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Anlass der Planung

Ein nahe der Hamburger Innenstadt zwischen Libecker Strafl3e, Wallstral3e und Stein-
hauerdamm in exponierter Lage gelegenes etwa 1,05 ha grofRes Areal bietet nach dem
erfolgten Abzug der vorangegangenen offentlichen Nutzung (Schule) beste Vorausset-
zungen fur die Entwicklung einer Neubebauung.

Das stadtebauliche Konzept fir das gesamte Areal basiert auf einem im Jahr 2012
durchgefuhrten stadtebaulichen Wettbewerb und einem Ende 2014 veranstalteten
Workshopverfahren. Ziel und Zweck war die hochbauliche Entwicklung eines Gebéau-
deensembles, bestehend aus einem modernen und zeitgeméafRen Autohaus im nordli-
chen Grundstiicksbereich, sowie einem Blrogebaude im sidlichen Grundstiicksbe-
reich. Das Autohaus wurde zwischenzeitlich genehmigt und befindet sich derzeit im
Bau.

Um die Realisierung des Blrogebaudes zu ermdglichen, ist die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Hohenfelde 10 notwendig. In dem Birogeb&aude sol-
len zentral gelegene reprasentative und verkehrlich optimal erschlossene Buroflachen
sowie im Erdgeschoss Einzelhandelsgeschéfte jeweils zur Vermietung geschaffen
werden. Aus diesem Grund wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Kernge-
biet ausgewiesen.

Die bereits in den vergangenen Jahren begonnene funktionale und gestalterische Auf-
wertung des Stadtteils Hohenfelde soll durch den zwoélfgeschossigen Gebaudekomplex
fortgesetzt werden. Durch die inselgleiche Lage zwischen den drei Hauptverkehrsstra-
Ben wird gemeinsam mit dem benachbarten Autohaus eine gute Prasenz des stadte-
baulichen Ensembles im Stadtraum gewéhrleistet und der angestrebte reprasentative
Charakter der Neubebauung durch eine uneingeschrankte Sicht aus allen Himmels-
richtungen unterstitzt.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3635).

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB sind erflllt, da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundflache festgesetzt. Weite-
re Bebauungsplanverfahren, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Der Bebauungsplan wird daher im beschleu-
nigten Verfahren gemafld 8 13a BauGB mit Verzicht auf eine Umweltprifung, auf den
Umweltbericht und auf die Anwendung der Eingriffsregelung durchgefiihrt.

Der Artenschutz nach § 44 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009

(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), und der

Biotopschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur

Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010
4
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(HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 176), blei-
ben unberthrt. Es verbleibt auRerdem die Verpflichtung, die Belange des Naturschut-
zes in der Abwagung zu beachten (8 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB). Das Vermei-
dungsgebot ist anzuwenden, auch wenn keine Ausgleichspflicht besteht.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss tber den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Hohenfelde 10 vom 29.05.2015 (Amtl. Anz. Nr. 46, S. 1011)
eingeleitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit éffentlicher Unterrichtung und Erorterung
und die offentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom
09.01.2015 und xx.xx.xxxx (Amtl. Anz. 2015, Nr. 3 S. 110 und Amtl. Anz. xxx, Nr. Xxx
S. xx) stattgefunden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde vor der 6ffentli-
chen Auslegung auf die sudliche Teilflache und die diese Teilflache flankierenden Ab-
schnitte der Hauptverkehrsstral3en Steinhauerdamm und WallstraRe verkleinert, da
das auf der nérdlichen Teilflache geplante Vorhaben bereits auf Grundlage von § 34
BauGB genehmigt werden konnte. Inhaltliche Anderungen fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfolgten fir den im Geltungsbereich verbleibenden Teilbereich nicht.
Das Vorhabengebiet im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
umfasst nunmehr das aus dem ehemaligen Schulgrundstiick herausparzellierte Flur-
stiick 1591 sowie das aus dem Stral3engrundstliick Steinhauerdamm herausparzellierte
Flurstiick 1590.

Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fiir das Plange-
biet ,Gemischte Bauflachen® dar. Die das Vorhabengebiet flankierenden Verkehrsach-
sen WallstraRe und Steinhauerdamm sind als sonstige Hauptverkehrsstral3en darge-
stellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fiir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Verdichteter Stadtraum® dar.
Fur die das Vorhabengebiet flankierenden Verkehrsachsen WallstraRe und Steinhau-
erdamm ist das Milieu ,Sonstige Hauptverkehrsstraf3e® dargestellt. Als milieulibergrei-
fende Funktionen ist im Plangebiet und im weitraumigen Umfeld der ,Entwicklungsbe-
reich Naturhaushalt® dargestellt sowie sudostlich angrenzend an das Plangebiet eine
die Hauptverkehrsstra3e Burgerweide querende ,Grine Wegeverbindung®“ mit Verbin-
dung zum Griinzug Borgfelder Stral3e weiter studlich.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm stellt fir den Be-
reich des Plangebiets den Biotopentwicklungsraum ,Geschlossene und sonstige Be-
bauung mit sehr geringem Griinanteil“ (13a) dar. Fur die das Vorhabengebiet flankie-
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renden Verkehrsachsen WallstraRe und Steinhauerdamm ist der Biotopentwicklungs-
raum ,Hauptverkehrsstrallen® (14e) dargestellt.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Bestehende Bebauungspléne

Im Plangebiet gilt der Teilbebauungsplan 312 (TB 312 vom 25.03.1955) der Freien und
Hansestadt Hamburg in Verbindung mit der Baupolizeiverordnung vom 08. Juni 1938.
Der Teilbebauungsplan 312 weist das Vorhabengebiet der bisherigen Nutzung ent-
sprechend als vorhandene Schulflachen aus. Entsprechend der gegenwartigen Nut-
zung werden die umliegenden Strafl3en als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

3.2.2 Denkmalschutz/ Erhaltensverordnung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine schiutzenswerten Denkmaéler gemaf
8 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 05. April 2013 (HmbGVBI S.142).

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Innerhalb des Plangebiets sind keine altlastverdachtigen Flachen oder Altlasten gemaf
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geédndert am 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505), im Altlasthinweiska-
taster eingetragen.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach der Verordnung zur Verhitung von Schéden durch Kampfmittel (KampfmittelVO)
vom 30. Dezember 2005 (HmbGVBI. Nr. 45), zuletzt geandert am 8. Juli 2014
(HmbGVBI. Nr. 37, S. 289), ist die Grundstlckseigentiimerin bzw. der Grundstiicksei-
gentimer oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser eines Eingriffs in den Baugrund
verpflichtet, geeignete MalRBnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von
Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfihrung von Bauarbeiten er-
forderlich sind (8§ 6 Absatz 2 KampfmittelVO). Da im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus dem 2.
Weltkrieg nicht ausgeschlossen war, wurden im Vorhabengebiet entsprechende Son-
dierungsarbeiten flachendeckend durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde das Vorhabenge-
biet als kampfmittelfrei eingestuft.

3.2.5 Schutzgebiete
Gesetzlich geschitzte Landschaftsbestandteile oder Schutzgebiete sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert am 15. September
2017 (BGBI. | S. 3434) bzw. nach 8§ 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiuihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
402), zuletzt geandert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167) gesetzlich geschiitzten
Biotope.

3.2.6 Baumschutz

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt die Baum-
schutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgi-
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schen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369).

3.2.7 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur die
nach europaischem Recht besonders und streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten.

3.2.8 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Béden im Sinne von 8§ 2 Absatz 2
Nummer 2 BBodSchG.

3.2.9 Bindung an Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfihrungsvertrag

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemali § 12 BauGB
aufgestellt. Das Vorhabengebiet beschrénkt sich auf die Flurstiicke 1591 und 1590 der
Gemarkung Hohenfelde.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hohenfelde 10 wird ein Durchfiihrungs-
vertrag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben inner-
halb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet Regelungen zur Aus-
fuhrung und zur Gestaltung des Vorhabens, dariiber hinaus regelt er die Erschliel3ung
des Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieRung verbundenen Kosten
sowie die Ubernahme aller Planungskosten durch den Vorhabentrager.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hohenfelde 10 existiert ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan. Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan wird Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléane
3.3.1.1 Entwicklungskonzept Hohenfelde

Das Stadtteilentwicklungskonzept Hohenfelde von 2006 wurde im Auftrag des Fach-
amts Stadt- und Landschaftsplanung des Bezirks Hamburg-Nord erstellt.

Das Konzept enthdlt eine detaillierte Analyse der stadtebaulichen, wirtschaftlichen und
sozialen Situation des Stadstteils, auerdem werden die Hohenfelde pragenden Qualita-
ten und Mangel dargestellt. Den Kern des Entwicklungskonzeptes bilden die Empfeh-
lungen der Planungswerkstatt Hohenfelde. Sie enthalten Leitziele fir die zukinftige
Entwicklung des Stadtteils. Dartber hinaus werden Schliisselprojekte definiert, fur wel-
che vorrangig eine Umsetzung forciert werden soll. Ziel war es, anhand des Entwick-
lungskonzepts zukinftige Entwicklungsperspektiven zur Starkung des gesamten Stadt-
teils und zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung aufzuzeigen. Gleichzeitig sol-
len die Schlusselprojekte Impulse fir eine weitere Qualifizierung des Stadtteils geben.

3.3.1.2 Entwicklungskonzept Hohenfelde

Im Jahr 2012 wurde im Vorwege des Bebauungsplanverfahrens fiir das gesamte von
den HauptverkehrsstralRen Libecker StralRe, Wallstrale und Steinhauerdamm um-
schlossene Areal ein stadtebauliches Wettbewerbsverfahren mit sieben eingeladenen
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Architekturblros zur Entwicklung stadtebaulicher Alternativen fur die gewtlinschte Ge-
baudekonzeption, bestehend aus einem Autohaus und dem in den Geltungsbereich
eingefassten Birogebaude, durchgefiihrt. Lediglich fur das Autohaus ist im Wettbe-
werb ein Uberzeugender Entwurf gefunden worden, der im Anschluss hinsichtlich der
speziellen Bedirfnisse des zukinftigen Nutzers (Porsche AG) uberarbeitet wurde und
auf Grundlage von § 34 BauGB bereits genehmigt und im Bau ist.

Das Burogebaude entsprach in vielen Punkten nicht den Vorstellungen des Wettbe-
werbsauslobers und Preisgerichts. Daher hat Ende 2014 zuséatzlich ein Workshopver-
fahren stattgefunden, welches sich konkret der Aufgabe widmete, ein Blrogebaude zu
entwickeln, das den fiir das Autohaus gefundenen Gestaltungsanspriichen entspricht.

Das Ergebnis des Workshopverfahrens bildet die Basis fir das vorliegende Bebau-
ungskonzept, welches dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hohenfelde 10 zu-
grunde liegt.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zu dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Hohenfelde 10 einschlie8lich des gesamten von den
Hauptverkehrsstrallen Lubecker Stra3e, Wallstralde und Steinhauerdamm umschlos-
senen Areals durchgefihrt:

- Baumgutachten, Dezember 2007

- Landschaftsplanerische Untersuchungen mit Bestandsplan und Baumliste, zuletzt ak-
tualisiert im Februar 2015

- Stellungnahme zum Untergrundaufbau, April 2015

- Verschattungsstudie, April 2015

- Entwasserungskonzept, Dezember 2016

- Schalltechnische Untersuchung, September 2015

- Luftschadstoffuntersuchung, Oktober 2015

- Erschitterungsgutachten, Oktober 2015

3.4 Angaben zum Bestand

Lage und GréRe

Das Plangebiet liegt im Stiden des Stadtteils Hohenfelde im Bezirk Hamburg-Nord, an
der Grenze zum Stadtteil St. Georg und damit etwa 1,5 km Luftlinie von der Hamburger
Innenstadt entfernt. Es umfasst die slidliche Teilflache des eigenstandigen Baublocks,
der wie eine Insel vollstdndig von den drei Hauptverkehrsstra3en Libecker Stral3e,
Steinhauerdamm (B 75) und WallstraRe eingefasst wird. Die Gré3e des Plangebiets
betragt etwa 0,56 ha. Das Vorhabengebiet umfasst darin rund 0,25 ha.

Gebaude und Nutzungen im Plangebiet

Bis zum Beginn der Abrissarbeiten im Februar 2015 befand sich auf dem von Haupt-
verkehrsstraBe umschlossenen Areal der ein- bis viergeschossige Gebaudebestand
der Beruflichen Schule Steinhauerdamm (G5) und der Staatlichen Schule fir Gesund-
heitspflege. Die Abrissarbeiten sind vollstandig abgeschlossen, sodass sich im Plan-
gebiet keine friheren Gebaudebestidnde mehr befinden. Im Zuge der Abbrucharbeiten
und im Hinblick auf die geplanten Baumal3inahmen sind auch die Baum- und sonstigen
Bewuchsbestande auf dem Grundstlck bereits geféllt worden, darunter auch eine
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Amerikanische Roteiche am Steinhauerdamm im Nordosten des Vorhabengebiets. Auf
dem noérdlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick entsteht derzeit ein Auto-
haus.

Aufgrund der mehrjahrigen Nichtnutzung des Areals war die AulRenwahrnehmung
durch leerstehende Gebaude und nicht gepflegte, teilweise vermdillte und mit Ruderal-
vegetation bewachsene Freiflachen negativ gepragt. Das Relief ist nahezu eben mit
leichtem Gefalle in Richtung Norden. Die Geléandehothe liegt im Mittel bei 14 m Uber
Normal-Null (4. NHN). Die Recherche zum Untergrundaufbau vom April 2015 ergab,
dass unterhalb der Giberwiegend aus Sanden mit hohen Bauschuttanteilen zusammen-
gesetzten Auffullungen sehr gut tragfahige, allerdings wasserstauende Bodenschichten
aus Geschiebelehnm und -mergel anstehen. Die Bodenversiegelungsgrad wurde mit
rund 65% ermittelt (Anteil der Uberbauten und befestigten Flachen vor Beginn der
Grundstiicksraumung). Der Pegel des obersten Grundwasserleiters mit FlieRrichtung
Siden ist mit 1,5 bis 3,0 m 4. NHN in einer Tiefe von mindestens 10 m unter Gelande-
oberkante (GOK) unterhalb der sperrenden Bodenschichten zu erwarten. Es handelt
sich somit um einen grundwasserfernen Standort. Oberhalb des Grundwasserspiegels
ist jedoch lokal begrenzt und niederschlagsabhéngig mit Schichten- und Stauwasser zu
rechnen.

Im Osten des Vorhabengebiets verlauft Uber das Flurstiick 1591 in Nord-Sid-Richtung
in etwa 20 m Tiefe ein unterirdisches Mischwassersiel DN 3000 (Nennweite, innerer
Durchmesser in mm) der Hamburger Stadtentwasserung, per Dienstbarkeit DB 884
grundbuchlich gesichert. Im Sidosten quert eine Trinkwasserleitung DN 100 der Ham-
burger Wasserwerke das aus der Stral3enverkehrsflache herausparzellierte und dem
Vorhabengebiet zugeschlagene Flurstiick 1590 in Siddwest-Nordost-Richtung. Sofern
sich im Rahmen des Planvollzugs herausstellt, dass eine Uberbaubarkeit der Leitung
nicht maoglich ist, wird diese Leitung verlegt werden mussen.

Freiraum- und Grinstrukturen

Die unbebauten Flachen des ehemaligen Schulgrundstiicks waren bis zum Beginn der
Grundstiicksraumung versiegelt oder als Zierrasen- und Ziergebischflachen ausgebil-
det und damit von eher geringer okologischer Wertigkeit. Geschitzte oder seltene
Wildpflanzenarten waren nicht vorhanden. Das Areal war insbesondere in den Randbe-
reichen durch zum Teil groRen Baumbestand unterschiedlicher Wertigkeit gekenn-
zeichnet. Aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht wurden in den letzten Jahren
mehrere schadhafte oder bereits abgangige Baume entnommen. Ab Anfang 2015 wur-
den dann in Vorbereitung der Bauphase zunachst die Baume, die abbruchtechnisch
nicht erhalten werden konnten, geféllt, sowie dann bis Ende 2016 ein Grof3teil der Ubri-
gen Baume, die der Umsetzung des Vorhabens entgegenstehen. Von den im Osten an
das Vorhabengebiet angrenzenden Strallenbdumen ist im Steinhauerdamm ein Baum
fur die kiinftige gemeinsame Grundstiickszufahrt des Autohauses und des Blrogebau-
des entfallen.

Die Lage des Plangebietes ist durch die fuRlaufige Nahe zur Auf3enalster sowie durch
mehrere 6ffentliche Griin- und Freiflachen mit drtlichen und tberortlichen Freiraumver-
bund- und quartiersbezogenen Erholungsfunktionen im Umfeld gekennzeichnet: Grin-

9
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anlage und Quartierspark IfflandstralBe nordwestlich des Plangebietes, Parkanlage
sudlich Lubecker StrafRe norddstlich des Plangebietes, Grinanlage sudlich Libecker-
tordamm nordwestlich des Plan-gebietes sowie im weiteren Umfeld der Lohmuhlen-
Griinzug westlich und der Griinzug Borg-felder StralRe stdlich. S&mtliche Griinanlagen
sind vom Plangebiet aus Uber gesicherte Strallenquerungen zu erreichen und mitei-
nander vernetzt. Entlang der LUbecker Strafl3e verlauft noérdlich des Plangebietes au-
Rerdem ein Abschnitt der stadtteilibergreifenden Velo-Alltagsroute 7 (City - Wandsbek
Markt - Rahlstedt).

Verkehrliche Anbindung, OPNV

Das Vorhabengebiet ist Uber die angrenzenden Straen Steinhauerdamm (B 75) und
WallstraRe unmittelbar an das Uberortliche HauptverkehrsstralRennetz angebunden.
Zudem wird Uber diese StralRen auch die Erreichbarkeit des Plangebiets fir Fahrrad-
fahrer und FuRganger gewahrleistet. Fur die ErschlieBung durch den offentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) befinden sich nordostlich des Plangebiets an der Ecke
Libecker Stral3e / Steinhauerdamm zwei Zugange zur U-Bahnhaltestelle Lubecker
StraRe (Linien Ul und U3). Gemeinsam mit der nordwestlich gelegenen U-
Bahnhaltestelle Lohmihlenstral3e (Linie U1l) sowie der U- und S-Bahnstation Berliner
Tor (Linien U2, U3, S1, S11, S2, S21 und S31) im Slden, stellen sie diverse Anbin-
dungen an das stadtische Schnellbahnnetz sicher. Dartiber hinaus befinden sich die
Bushaltestellen mehrerer Schnell- und Stadtbuslinien in fuBlaufiger Entfernung. Es ist
demnach eine tiberdurchschnittlich gute Anbindung an den OPNV gegeben.

Umfeld des Plangebietes

Hohenfelde ist ein durchmischtes Stadtviertel mit heterogener Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur. Dementsprechend ist auch die unmittelbare Nachbarschaft zum Plan-
gebiet durch ein Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen und Baustilen ge-
pragt. In entfernteren nordéstlichen Lagen sowie im Stdosten des Plangebietes befin-
den sich Wohnnutzungen, unmittelbar an das Plangebiet grenzen &ffentliche Nutzun-
gen aus Verwaltung, Schule, Krankenhaus, Hotel und Sport an. Die durchschnittlich
funfgeschossige Bestandsbebauung wird mit 14- bis 18-geschossigen Baukorpern ak-
zentuiert.

Der klassische Rotklinker pragt das Umfeld zum Plangebiet im Norden durch Gberwie-
gend mehrgeschossigen Mietwohnungsbau in typischer Zeilenbauweise. Direkt an der
Libecker Stral3e bildet jedoch ein 14-geschossiges Birogebdude (des dort in vergan-
gener Zeit ansassigen Wohnungsbaukonzerns ,Neue Heimat“) sowie ein Hotel die
Nachbarschaft zum Plangebiet. Das 0stliche Umfeld wird mit dem Marienkrankenhaus
sowie der staatlichen Gewerbeschule und der Hotelfachschule durch historische Ge-
baude des 19. und Anfang 20. Jahrhunderts gepréagt. Unmittelbar an das Plangebiet
angrenzend befinden sich 6stlich am Steinhauerdamm zudem drei eingeschossige
Sporthallen, die von den umliegenden Schulen genutzt werden. Westlich des Areals
und schon zum Stadtteil St. Georg gehorend, befindet sich ein Backsteingebaude mit
Schulnutzung. Im Weiteren schlie3t daran unmittelbar der Campus der Hochschule fur
angewandte Wissenschaften (HAW) an, der im Bereich der WallstralR3e insbesondere
durch das 14-geschossige Gebaude der Fakultat fir Technik und Informatik gepragt
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wird. Im Suden befinden sich weitere Schulgebaude sowie das Fitnessstudio ,Sport-
spall® mit auRenliegenden Sportflachen.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet entsteht derzeit ein hinsichtlich der Architek-
tursprache auf das im Plangebiet geplante Biirogebdude abgestimmtes Autohaus. In
der jungeren Vergangenheit entstanden darUber hinaus mehrere neue, stadtbildpra-
gende Gebdude. Im Norden des Libeckertordamms sind insbesondere die zwei je-
weils 17-geschossigen Burohochhauser der Philips Deutschland Zentrale und das sie-
bengeschossige Blrogebaude mit organischer Formengebung der Securvita zu be-
nennen. Sudlich des Lubeckertordamms ist ein Gebaudeensemble raumpragend, be-
stehend aus dem Haus der Gerichte mit sieben Geschossen, einem 18-geschossigen
Hotelgebaude (Suitehotel), einem Studenten-Apartmenthaus mit ebenfalls 18 Ge-
schossen und dem 15-geschossigen Erweiterungsbau der HAW.

4 Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Ver-
fahren liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutz-
barmachung einer Flache im Innenbereich dient und weniger als 20.000 m? Grundfla-
che festsetzt. Ferner besteht kein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusam-
menhang mit weiteren aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen.

Es wird mit dem Bebauungsplan auch keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet,
welche die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ausldosen. Ins-
gesamt besteht fir das im zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im
Durchfiihrungsvertrag dargelegte Vorhaben keine UVP-Pflicht nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 95), zuletzt geandert am 08. September 2017 (BGBI. | S. 3370, 3376) oder
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10.
Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt geéndert am 2. Dezember 2013
(HmbGVBI. S. 484).

Des Weiteren liegen nach Prufung der Sachlage keine Anhaltspunkte dafir vor, dass
bei der Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert am
18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771, 2773) zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von einer Umweltprifung mit
Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie die Anwendung der Eingriffsregelung
abgesehen. Gleichwohl werden alle betroffenen Umweltbelange in die Abwagung ein-
gestellt.
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5 Planinhalt und Abwéagung
5.1 Kerngebiet

5.1.1 Beschreibung des Vorhabens

Bebauungskonzept

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung eines 12-geschossigen Birogebdudes mit
einem zusatzlichen Staffelgeschoss vor. Die Gesamthdhe des Gebaudes betragt
50,9 m Uber Geléande bzw. 65 m tber Normal-Null. Im Erdgeschoss soll optional nicht
grol3flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ermdglicht werden.

Der Zuschnitt des Gebaudekorpers reflektiert sowohl den dreieckigen Zuschnitt des
Vorhabengebiets als auch die Erfordernisse an gut belichteten und funktionalen Biiro-
flachen. Da zudem sowohl zur WallstralRe als auch zum Steinhauerdamm eine Raum-
kante ausgebildet werden soll, ergibt sich folgerichtig ein winkelformiger Baukorper mit
zwei jeweils strallenbegleitenden Gebauderiegeln, die an ihren Enden miteinander
verbunden werden. Die spezifische Gebaudeform wird durch abgerundete Eckbereiche
unterstrichen. Zudem werden zwei Vorplatzbereiche vor den geplanten Zugangen zu
den Buroflachen an der Nordwest- und der Siidostseite ausgebildet. Mdgliche Einzel-
handelsnutzungen sollen hingegen uber die WallstraBe erschlossen werden. Insge-
samt korrespondiert die geplante Gebaudeform mit der organisch anmutenden Kubatur
des nordlich angrenzenden, bereits in Bau befindlichen Autohauses.

Begrinung, Freiflachenkonzept

Die Dachflache des Staffelgeschosses soll extensiv begrint werden. Daruber hinaus
ist flr die Grundstiicksbegriinung die Anpflanzung von insgesamt vier Baumen vorge-
sehen. Drei der Baume werden in den Vorplatzbereichen vor den Eingangen zu den
Bironutzungen angeordnet (zwei Bdume auf der Nord-, ein Baum auf der Sudseite).
Ein weiterer Baum markiert am Steinhauerdamm den Zufahrtsbereich zur Erschlie-
Bungsgasse. Die Vorplatzbereiche werden mit Natursteinen gepflastert. Im Bereich der
Baumstandorte sind jeweils Pflanzbeete fiir Heckenanpflanzungen geplant.

ErschlieBung und Stellplatze

Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht. Die Zufahrt zur Tiefgara-
ge befindet sich im Nordosten des Geb&audekoérpers und kann dber eine Erschlie-
Bungsgasse angefahren werden. Diese ErschlielBungsgasse verbindet die Wallstral3e
mit den Steinhauerdamm und dient sowohl der ErschlieBung des Vorhabens als auch
des nérdlich davon vorgesehenen Autohauses. An den Grundstiickstberfahrten ist je-
weils nur die Abbiegemdglichkeit ,rechts rein“ und ,rechts raus“ zulassig. Die Grund-
stucksgrenze zwischen beiden Vorhaben verlduft mittig der Fahrgasse. Neben den
Tiefgaragenstellplatzen dienen dem ruhenden Verkehr noch drei an der Erschlie-
Bungsgasse ebenerdig angeordnete Besucherparkplatze. Abstellmoglichkeiten fir
Fahrrader sind entlang des Steinhauherdamms im o6ffentlichen Stral3enraum vorgese-
hen.
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Bindung an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan tiber den Durchfiihrungsvertrag

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Hohenfelde 10 schafft die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Vorhabens. Die Grundzige des Ent-
wurfs werden im Bebauungsplan festgesetzt, weitergehende Details wie ErschlieRung,
Gestaltung der baulichen Anlagen und Freianlagenplanung werden im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie Uber den Durchflihrungsvertrag gesichert.

Die Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Verbindung mit den Rege-
lungen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die stadtebaulich-freiraumplanerische Pla-
nung wider, die innerhalb eines vereinbarten Zeitraums durch die Vorhabentrégerin
verbindlich umzusetzen ist. Der zu diesem Bebauungsplan zu schlieende Durchfih-
rungsvertrag soll gemaR § 12 BauGB ergdnzend die Umsetzung der stadtebaulichen
Zielsetzungen sowie die Durchfihrungsverpflichtung der Vorhabentragerin regeln.

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind unzulassig. Sie kdnnen aber nach § 12 Ab-
satz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zulassig wer-
den, ohne dass es hierfur einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Bebauungsplans widersprechen. Folg-
lich wird die Art der baulichen Nutzung flr das Plangebiet zum einen im Bebauungs-
plan und zum anderen konkretisierend im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Vgl. 8 2 Nummer 1: ,Im Kerngebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zulédssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.”

Im Durchflihrungsvertrag sind nach derzeitigem Stand folgende Regelungen vorgese-
hen:

- Verpflichtung zur Umsetzung des Vorhabens in einem bestimmten Zeitraum

- Bindung an den Vorhaben- und ErschlielBungsplan

- Verpflichtung zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten

- Ersatzauflagen fur zu féllende Baume

- Vertragsstrafen

5.1.2 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet ein Kerngebiet (MK)
nach § 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3787) fest, wodurch die funktionale und stadtebauliche Aufwertung
des Stadtteils Hohenfelde durch Ansiedlung eines neuen Birogebaudes mit Einzel-
handelsnutzungen im Erdgeschoss gefordert wird.

Die zur Bebauung anstehende Flache in exponierter, von den umgebenden Stral3en
freigestellter Situation (Insellage), ist durch eine urbane innerstadtische, zentrale und
attraktive Lage gekennzeichnet. Die durch die Kerngebietsfestsetzung zuléssigen Nut-
zungen dienen der weiteren Belebung des Stadtteils. Die Vorhabenplanung beinhaltet
die Realisierung hochwertiger Arbeitsstatten in Form von Biroflachen und qualitativ
hochwertigem Einzelhandel im Erdgeschoss des Burohochhauses. Gleichermalen
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ermdglicht die Festsetzung als Kerngebiet auch Einrichtungen der Wirtschaft, der Ver-
waltung und der Kultur sowie fiir Gastronomie und Tourismus. Die unmittelbare Nach-
barschaft zu publikumswirksamen Nutzungen im Umfeld (Hochschule, zentrale Verwal-
tungseinrichtungen) sowie die sehr gute Anbindung an den OPNV passen zu einer
Entwicklung in der angestrebten Art und Weise.

Die Festsetzung eines Kerngebiets mit einem breiten Spektrum zulassiger Nutzungen
soll zudem eine Entwicklung des flachenhaft begrenzten Vorhabengebiets in wirtschaft-
lich tragfahiger Form ermaoglichen.

Um jedoch die Entwicklung der Hamburger Zentren, insbesondere der nahegelegenen
City (A Zentrum) sowie des Bezirkszentrums Hamburger Stral3e (B Zentrum) nicht zu
beeintrachtigen, werden im Kerngebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nach-
versorgungsrelevanten Sortimenten generell ausgeschlossen. Im Hinblick auf das im
Plangebiet beabsichtigte Vorhaben wird folgende Festsetzung getroffen:

Val. 8 2 Nummer 2: ,Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen
im Zusammenhang mit Parkhdusern und GrofRgaragen sowie Wohnungen
nach 8§ 7 Absatz 2 Nummer 6 und 7 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert
am 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062) unzuléassig. Ausnahmen nach § 7
Absatz 3 BauNVO werden ausgeschlossen. Abweichend von Satz 1 sind
Einzelhandelsbetriebe mit dem nicht zentrenrelevanten Sortiment Kfz, Be-
triebstyp Autohaus, allgemein und Einzelhandelsbetriebe mit folgenden
nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemafl Hamburger Sorti-mentsliste
nur ausnahmsweise zulassig.

Warengruppe Sortiment

Matratzen, Lattenroste

Hausrat, Mdbel aller Art (fur Kiichen: inkl. Einbaugerate)
Mobel Einrich-
tungen Bodenbeléage inkl. Teppiche und Teppichbdden (Rollware)

Farben und Lacke, Tapeten

Bau- und Heimwerkerbedarf

Baustoffe und Bauelemente

Werkzeuge, Maschinen, Bau- und gartentechnische

Elektrogerate
Heim und Gar-

ten Installationsbedarf

Sanitar und Bad

Ofen, Herde, Kamine

Pflanzen, Pflanzen- und Gartenbedarf, Gartenmaobel

Fahrzeuge Motorréader, Wohnwagen inkl. Zubehor
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Boote inkl. Zubehor

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

Abweichend von den im Kerngebiet ausgeschlossenen Einzelhandelsbetrieben sind
Autohauser entsprechend der Vorhabenplanung gemal § 1 Absatz 9 BauNVO weiter-
hin allgemein zulassig. Dies ermdglicht es dem ndrdlich angrenzenden Autohaus, im
Falle einer erforderlich werdenden Betriebserweiterung Biiroflachen oder auch weitere
Ausstellungsflachen im Erdgeschoss des Birogebdudes anzumieten. Dartber hinaus
kann nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ausnahmsweise zugelassen werden.

Fur die Entwicklung der Zentren im Umfeld wére es nachteilig, wenn sich im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ansie-
deln, so dass diese ausgeschlossen werden. Die Zulassung von grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auf der im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgewiesene Kerngebietsflache wiirde die Aus-
gewogenheit der umliegenden Zentren gefahrden und zu einer stadtebaulichen Fehl-
entwicklung fuhren. Lediglich nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ist ausnahmsweise
zulassig, wenn er dem besonderen Gestaltungsanspruch eines Kerngebiets in expo-
nierter Lage gerecht wird und gleichzeitig der durch die Einzelhandelsnutzung induzier-
te Quell- und Zielverkehr abgewickelt werden kann. Die umliegenden Knotenpunkte
sind bereits in bestehender Situation durch ein sehr hohes Verkehrsaufkommen ge-
kennzeichnet, so dass zusatzlicher Verkehr die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs nicht gefahrden darf. Einzelhandelsbetriebe mit stark verkehrsinduzierenden
nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind daher zu vermeiden.

Darlber hinaus werden Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Park-
hausern im Kerngebiet generell ausgeschlossen, da mit ihnen der gewiinschte Gestal-
tungsanspruch nicht gewahrleistet werden kann und sie sich nicht in das angestrebte
stadtebauliche Konzept, sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch auf die beabsichtig-
te Bebauung, integrieren lassen. Zudem wird durch den Ausschluss dieser Nutzung
dem Schutz der in der Nachbarschaft vorhandenen Wohnnutzungen und Grlinanlagen
vor zunehmenden Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Luftschad-
stoffimmissionen Rechnung getragen.

Eine Wohnnutzung wird im Kerngebiet ebenfalls generell ausgeschlossen, da sie mit
den auf die Flache einwirkenden Immissionen, resultierend aus der hohen Verkehrsbe-
lastung auf den umliegenden Hauptverkehrsstrallen Libecker StraRe, Steinhauer-
damm (B 75) und WallstralRe, nicht vereinbar ware.

Gemal § 7 Absatz 1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur. Da ein Ausschluss dieser Nutzungen nicht vorgesehen wird, ist davon
auszugehen, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets auch vor dem
Hintergrund gewahrt bleibt, dass aus stadtebaulichen Grinden das Sortiment fur zu-
lassige Einzelhandelsbetriebe eingeschrankt sowie Tankstellen oder jegliche Arten von
Wohnungen ausgeschlossen werden.
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Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan orientieren sich an dem bei
langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum.
Grunde fur eine weitergehende Einschrankung des im Vorhabengebiet zuldssigen Nut-
zungsspektrums bestehen dabei nicht. Ein vorrangiges offentliches Interesse, das auf
die unabsehbare Geltungsdauer eine genauere Festschreibung der Nutzungszu-
sammensetzung innerhalb der Gebaude erforderlich macht, ist nicht erkennbar.

Um im Kerngebiet eine hochwertige stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen, setzt
der vorhabenbezogenen Bebauungsplan weiterhin fest:

Vgl. § 2 Nummer 3: ,Im Kerngebiet sind Spielhallen und &hnliche Unter-
nehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengeset-
zes (HmbSpielhG) vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), ge&ndert
am 20. Juli 2016 (HmbGVBI. S. 323), Wettburos, Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Vorfuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellun-
gen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzu-
lassig.”

Mit dieser Festsetzung soll eine kerngebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel
mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr von Fehlentwick-
lungen ist im Plangebiet insbesondere durch die Nahe zum Hauptbahnhof (1,2 km) ge-
geben. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, eine weitere Ausdehnung der Vergnligungs-
statten im Bereich des Hauptbahnhofes zur Sicherung einer ausgewogenen Funkti-
onsmischung in Richtung Osten zu verhindern. Spielhallen, Wettbiros, Bordelle etc.
erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im
Vergleich zu anderem Gewerbe (z. B. Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften)
auch hoéhere Mieten zahlen kdnnen. Dies kann zu einer Verdrangung oder Nichtansied-
lung der gewtinschten gewerblichen Nutzungen fiihren und den angestrebten Gebiets-
charakter eines lebendigen Stadtteils mit ausgepréagter Funktionsmischung gefahrden.
Bei Nichtausschluss kdnnte insbesondere eine Beeintrachtigung des Stadtbildes ein-
treten, wenn sich derartige Betriebe im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver
Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schau-
fenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen.

5.1.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird flr das Kerngebiet durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmald und durch die Festsetzung einer als Hoéchst-
mafd zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie einer als Hochstmald zulassigen Ge-
baudehohe (GH) in Meter tber Normalhdhennull (. NHN) bestimmt. Durch die Kombi-
nation dieser Festsetzungen mit der Festsetzung der tberbaubaren Flachen (siehe Zif-
fer 4.1.2) wird das zulassige dreidimensionale Baufeld klar definiert.

Grundflachenzahl

Fir das Kerngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Die durch
§ 17 Absatz 1 BauNVO vorgegebene Obergrenze wird damit ausgeschopft. Eine GRZ
von 1,0 ist aufgrund der Unterbauung mit einer Uber die Gebaudegrundflache des B-
rohochhauses hinausragenden Tiefgarage sowie auf Grund der Anordnung einer ge-
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meinsamen ErschlieBungsstrale zwischen Blrogebdude und Autohaus erforderlich.
Die Ausschopfung der GRZ-Obergrenze schlief3t jedoch nicht aus, dass der im Planbild
zur Anpflanzung festgesetzte Einzelbaum und die weiteren festgesetzten Begri-
nungsmafnahmen im Vorhabengebiet umgesetzt werden.

Die ganzliche Ausschopfung der Baugrenzen und der festgesetzten Geschossigkeiten
bedingt Uber die gesamte Flache des Kerngebiets eine zwar nicht festgesetzte, aber
rechnerisch mogliche Geschossflachenzahl (GFZ) von etwa 7,3. Somit wird der gemaf
§ 17 Absatz 1 BauNVO fur Kerngebiete zulassige GFZ-Wert von 3,0 im Vorhabenge-
biet zwar deutlich Uberschritten, dies jedoch gemalR § 17 Absatz 2 BauNVO aufgrund
der nachfolgend benannten Griinde stadtebaulich gerechtfertigt:

Die Kubatur des in den Geltungsbereich einbezogenen Blrogebaudes ist Ergebnis ei-
nes hochbaulichen Wettbewerbs. Als bauliche Einheit in Verbindung mit dem nebenlie-
genden Autohaus dient es als stadtebaulicher Hochpunkt. Bezogen auf das gesamte
ehem. Schulgrundstiick ergibt sich eine GFZ von 2,98. Aufgrund der erfolgten Grund-
stiicksteilung kommt es zu der oben genannten deutlichen Uberschreitung der in § 17
Absatz 1 BauNVO fir Kerngebiete definierten Obergrenze.

Durch die festgesetzte Dichte kann ein effektiver Beitrag zur Befriedigung der Nachfra-
ge nach Buroflachen in urbanen, Gberdurchschnittlich gut mit Infrastruktur versorgten
Lagen geleistet werden. Durch die geplante Dichte wird zudem kein stadtebaulicher
Strukturbruch erzeugt. Vielmehr erfolgen durch das Vorhaben eine Vervollstandigung
des Stadtbildes und die Ausbildung des Hochpunktes am Eingang zur Innenstadt.

Die hohe bauliche Dichte ist durch folgende Umstande und Mafinahmen ausgeglichen:

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe zum Lohmuhlengrinzug und in unmittelbarer
Nachbarschaft zu einem vergleichsweise gering verdichteten Schulgelande. Die dort
jeweils befindlichen Grinflachen sorgen fir einen unmittelbaren Ausgleich der hohen
baulichen Dichte. Durch die festgesetzte Dach- und Tiefgaragenbegriinung sowie
durch Anpflanzungsgebote von Baumen und Hecken wird Griinvolumen im Vorhaben-
gebiet geschaffen. Die sehr gute Anbindung an den OPNV sowie die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage stellen sicher, dass die Verkehrsbelange
ausreichend bertcksichtigt werden.

Somit ist die sich nur in Folge der Grundstiicksteilung ergebende Uberschreitung der in
8§ 17 Absatz 1 BauNVO fir Kerngebiete definierte Obergrenze des Nutzungsmales
durch MalRnahmen und Umstande ausgeglichen, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt wer-
den und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden bzw. ausgeglichen wer-
den.

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen

Im Plangebiet soll ein Birogebdude mit 12 Vollgeschossen und einer maximalen Ge-
baudehohe von 65 m 4. NHN errichtet werden. Die H6he des Birogebaudes entspricht
dem Ergebnis aus dem Workshopverfahren und ermdglicht oberhalb des maximal zu-
lassigen Vollgeschosses ein zusatzliches Geschoss in Form eines gemal HBauO als
Nichtvollgeschoss geltenden Staffelgeschosses. Darliber hinaus ermdglicht die festge-
setzte Gebaudehothe eine dem Umfeld angemessene Akzentuierung der Gebaudesub-
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stanz im Plangebiet. Hinter den vorhandenen Hochpunkten im westlichen Umfeld mit
ca. 14 - 17 Geschossen (Hochhaus der HAW bzw. der Philips-Konzernzentrale) bleibt
das geplante BlUrohochhaus zuriick und passt sich somit in die vorhandene Héhenent-
wicklung des Umfelds ein. Der geplante hochbauliche Akzent im Vorhabengebiet mar-
kiert den neuen Eingang in die Hamburger Innenstadt.

Vgl. § 2 Nummer 5: ,Im Kerngebiet ist eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Gebaudehohe durch Dach- und Technikaufbauten bis zu 2 m zulassig.
Dach- und Technikaufbauten missen mit Ausnahme von Fahrstuhliber-
fahrten mindestens 2 m hinter den Geb&udekanten zuriickbleiben. “

Diese Festsetzung soll eine zweckmaRige Errichtung technisch notwendiger Anlagen
wie zum Beispiel Fahrstuhliberfahrten, Zu- und Abluftanlagen auch oberhalb der fest-
gesetzten Gebaudehothe zulassen. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts-
bildes ist angesichts der nur geringen Uberschreitungsméglichkeit um 2 m nicht zu
rechnen. Damit eventuelle Dachaufbauten aus der Ful3gadngerperspektive nicht domi-
nant wahrgenommen werden kdnnen, sind technische Anlagen um mindestens 2 m
von der jeweiligen Gebaudekante abzurticken.

5.1.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Generell erfolgt fur die Bebauung innerhalb des Plangebiets keine Festsetzung der
Bauweise, da die stadtebauliche Struktur durch die baukorperbezogene Festsetzung
mit exakten Baugrenzen hinreichend geregelt wird. Die festgesetzte Gebaudehdhe
(siehe unten) sichert in Verbindung mit den getroffenen Baukorperfestsetzungen die
Umsetzung des planerisch gewlinschten stadtebaulichen Konzepts.

Das ehemalige Schulgrundstiick liegt in einer stadtebaulich exponierten Lage, umge-
ben von den HauptverkehrsstraRen Libecker StraRe, Steinhauerdamm (B 75) und
WallstralRe und dadurch freigestellt im urbanen Stadtgefiige. Die Gebaudeform des Bi-
rokomplexes reagiert auf diese besondere Situation und den besonderen Zuschnitt des
Flurstiicks und ist durch eine solitdre Struktur gekennzeichnet.

Die Anordnung des geplanten Gebaudekdrpers auf dem Baugrundstiick erfolgt in An-
lehnung an die aus den Nutzungen generierten Flachenanspriichen. Dem relativ fla-
chenintensiven Geb&udekoérper des Autohauses im Norden wird innerhalb des Vorha-
bengebietes, in der Sudspitze des Baugrundstiicks, ein Blrogebaude mit vergleichs-
weise kleiner Grundflache gegentbergestellt, welches das Ensemble aufgrund der
vorgesehenen Gebaudehdhe akzentuiert. Das Birogebaude ist durch eine expressive
Gebaudeform gekennzeichnet, die ebenfalls auf eine allseitige Prasenz im Stadtraum
abzielt. Die flieRende Z-férmige Grundflache mit Eckabrundungen bildet eine gestalte-
rische Einheit mit dem Autohaus und schafft gleichzeitig einen eigenstéandigen skulptu-
ralen BaukoOrper mit attraktiven Eingangsbereichen und Vorplatzen zwischen dem
StralRenraum und dem Gebéaude.

Die stadtebauliche Eigenart des Vorhabens im Plangebiet und die gewlinschte hohe
bauliche Dichte der Bebauung erfordern eine Baukérperausweisung gemal3 8§ 6 Absatz
8 Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525,
563), zuletzt gedndert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19), um die wesentlichen
Elemente des stadtebaulichen Konzepts sicherzustellen. Die Baugrenzen werden so
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festgesetzt, dass sie die Umsetzung des im Vorhaben- und ErschlieBungsplan weiter
ausgearbeiteten Wettbewerbsergebnisses sicherstellen. Der Zuschnitt des Baufeldes
unterstitzt des Weiteren die Zielsetzung, entlang der das Plangebiet begrenzenden
Stral3en relativ klare Raumkanten auszubilden.

Zur Unterbringung des aus der Nutzung resultierenden ruhenden Verkehrs sowie zur
Schaffung ausreichender Technik- und Lagerflachen fir die geplanten Nutzungen ist
eine weitgehende Unterbauung des Kerngebiets durch Untergeschosse erforderlich.
Um den planerisch vorgesehene Umfang der Unterbauung planungsrechtlich eindeutig
zu ermdoglichen, wird folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. 8 2 Nummer 4: ,Untergeschosse sind, soweit die nach § 2 Nummer 7
freizuhaltende offene Vegetationsflache fur den in der Planzeichnung mit
einem Anpflanzungsgebot festgesetzten Einzelbaum (mindestens 12 m?)
nicht berdhrt wird, auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig.”

Im Weiteren gilt, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaf § 23
Absatz 5 BauNVO Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ebenfalls zulassig sind.
Im Bereich des Anpflanzungsgebots fur einen Einzelbaum im Nordosten des Vorha-
bengebiets wird jedoch eine Inanspruchnahme der Flache durch eine Tiefgarage un-
terbunden, damit die Entwicklung des Baumes in einer offenen Vegetationsflache mit
Erdanschluss gesichert ist.

Unterschreitung der Abstandsflachen

Aus der Planung ergeben sich Unterschreitungen der Abstandsflachen gemaf § 6 Ab-
satz 8 HBauO, die durch vorrangige zwingende Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ermdglicht werden. Es wird eine dem Standort angemessene ho-
he, jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte erméglicht. Das zur Bestimmung der
Abstandsflachen bzw. zur Ermittlung der AuRenwandhohe maf3gebliche Niveau der
Gelandeoberflache ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit 14,00 m . NHN ge-
kennzeichnet. Konkret erfolgt eine Abstandsflachenunterschreitung, durch welche die
nach § 6 HBauO erforderlichen Abstandsflachen in Richtung WallstraRe und Steinhau-
erdamm nicht eingehalten werden, indem durch das geplante Blrohochhaus in der
WalllstralRe die StralRenmitte auf einer L&nge von ca. 71 m bis zu maximal 4,4 m und im
Steinhauerdamm auf einer Lange von ca. 58 m um ca. 3,5 m Uberschritten wird. Ferner
kommt es nach Norden zum benachbarten Autohaus (in Bau befindlich) zu einer Uber-
lappung der fir beide Baukérper nach § 6 HBauO erforderlichen Abstandsflachen, de-
ren Tiefe an der engsten Stelle etwa 5,5 m betragt.

Die Abstandsflachenunterschreitungen sind unmittelbare Folge der stadtebaulichen
Zielsetzung, am 0Ostlichen Eingang zur Innenstadt mit einer Hochhausbebauung eine
stadtebauliche Dominante auszubilden. Die Umsetzung dieses Ziels zieht in dem durch
heterogene Bebauungsstrukturen mit bereits mehreren Hochhausern gekennzeichne-
ten Gebiet Abstandflachenunterschreitungen nach sich, die allerdings gerade durch die
von StralR3en erzeugte exponierte Insellage des Vorhabengrundstiicks keine unverhalt-
nismanRigen Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke auslosen.
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Die landesrechtlichen Abstandsflachenregelungen zielen darauf ab, eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Bellftung der nachbarlichen Geb&ude sicherzustellen und
konkretisieren damit den in 8 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB und § 17 Absatz 2 Satz 1
Nummer 2 BauNVO genannten Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Dariiber hinaus kann bei einer Einhaltung der bauord-
nungsrechtlichen Abstandsregelungen auch von der Gewaébhrleistung eines angemes-
senen Sozialabstands ausgegangen werden.

Trotz der Unterschreitung der nach HBauO erforderlichen Abstandsflachen ist nicht
davon auszugehen, dass dies nachteilige Auswirkungen auf die Nachbarschaft im Nor-
den, Osten und Westen des Plangebietes mit sich bringt, da die gegeniuiber des Biiro-
hochhauses liegende Bestandsbebauung lediglich durch ein Autohaus und Sporthallen
gebildet wird. Diese Nutzungen sind hinsichtlich einer ausreichenden Belichtung und
eines angemessenen Sozialabstands deutlich anspruchsloser, als das beispielsweise
bei einer benachbarten Wohn- oder Geschéaftsbebauung der Fall ware. Dartber hinaus
tritt die vorhandene Sporthallenbebauung um etwa 10 m von der StraRenkante zurick,
wahrend das geplante Blurogebaude und das Autohaus eine gestalterische Einheit bil-
den und die dichte Nachbarschaft der Gebéude vielmehr eine stadtebauliche Qualitat
begriindet, als dass sie eine Konfliktlage darstellen wirde.

5.1.5 Verschattungsuntersuchung

Trotz der Uberwiegenden Einhaltung der Abstandsflachen wurde aufgrund der bauli-
chen Dichte im Rahmen einer Verschattungsstudie Uberprift, ob eine ausreichende
Besonnung der umliegenden Wohnbebauung gewahrleistet werden kann. Relevant ist
in erster Linie die Verschattungssituation der Gebdude im Nordosten des Plangebiets,
da sich hier Wohnnutzungen befinden. Fur die auf Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zuldssige Bebauung kann weder am 17. Januar noch am 20. Marz
eine Einschrankung der Besonnungssituation festgestellt werden. Lediglich am 22. De-
zember, dem kirzesten Tag des Jahres, werden die unteren Geschosse der slidlichen
Fassadenabschnitte der Wohngebdude in den Nachmittagsstunden zwischen
13.00 Uhr und 14.00 Uhr nicht direkt besonnt. Fir den 17. Januar ist in den Mittags-
stunden mit einer eingeschrankten Besonnung der unteren Geschosse des nérdlich
angrenzenden Hotelgeb&udes zu rechnen. Des Weiteren werden die dstlich und west-
lich angrenzenden Turnhallen bzw. Garagen an den Beobachtungstagen in den Nach-
mittagsstunden durch das geplante Birogebdude verschattet, jedoch stellen diese
Nutzungen in Bezug auf die Versorgung mit direktem Sonnenlicht keine Anspriiche.

Die zur Orientierung herangezogenen Anforderungen der DIN 5034 (Tageslicht in In-
nenrdumen), wonach am 17. Januar ein Wohnraum einer Wohnung eine Stunde und
am 21. Marz der bebaute AuBenwohnbereich (Balkone, Terrassen) vier Stunden be-
sonnt wird, werden fur die im Nordosten vorhandene Wohnnutzung durchgehend ein-
gehalten. Lediglich am 22. Dezember ist eine Verringerung der natirlichen Besonnung
festzustellen, womit jedoch keine ungesunden Wohnverhéltnisse geschaffen werden.
Die leichte Verringerung der Besonnungszeiten ist aufgrund der stadtebaulichen Auf-
wertung im Plangebiet und dessen Umfeld als hinnehmbar bzw. stadtebaulich vertret-
bar einzustufen.
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5.2 Verkehr

5.2.1 Offentliche Verkehrsflachen

Die das Vorhabengebiet begrenzenden Strafl3en Steinhauerdamm (B 75) und Wallstra-
e werden bis zur StraRenmitte als 6ffentliche Stra3enverkehrsflachen festgesetzt. Vor
dem Hintergrund der sehr guten Anbindung des Plangebiets an den OPNV in Verbin-
dung mit der hohen Vorbelastung auf den umliegenden Stral3en ist anzunehmen, dass
die durch die geplanten Nutzungen induzierten Mehrverkehre keine merkliche Ver-
kehrszunahme darstellen. Die vorhandenen Stral3enverkehrsflachen sowie die malf3-
geblichen Kreuzungspunkte im Umfeld des Plangebiets werden als ausreichend leis-
tungsfahig erachtet, um den aus der Vorhabenplanung resultierenden Mehrverkehr
problemlos abzuwickeln.

Der Zuschnitt des ehemaligen Schulgrundstiicks wurde im Rahmen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanverfahrens in Hinblick auf die aus der Vorhabenplanung resul-
tierenden Flachenbedirfnisse einhergehend mit den notwendigen Breiten der Ver-
kehrsnebenflachen der umliegenden StraRen neu gefasst. So wird auf der norddstli-
chen Seite der WallstraBe fur den Ausbau der Verkehrsnebenflachen eine tber den
heutigen baulichen Bestand hinausgehende StraRenverkehrsflache in einer Breite von
ca. 1,8 m bis 2,5 m auf Hohe des Plangebiets festgesetzt (neu gebildetes Stral3enflur-
stick 1592). Im Weiteren wird innerhalb des Plangebiets an der westlichen Seite der
StraRe Steinhauerdamm eine Flache von ca. 59 m? als éffentliche StraRenverkehrsfla-
che ebenfalls fur die Neuordnung der Verkehrsnebenflachen festgesetzt (neu gebilde-
tes StraRenflurstliick 1589). Die StraRenverbreiterungen setzten sich jeweils au3erhalb
des Plangebiets entlang des Steinhauerdamms und der WallstraRe entlang des
Grundstiicks des Autohauses fort. Im Kreuzungsbereich Steinhauerdamm / Wallstral3e
kommt es hingegen durch den geplanten Gebaudekorper zu Uberschreitungen der
bisherigen Flurstiicksgrenzen um bis zu maximal 5,5 m, so dass sich die Strafl3enver-
kehrsflache in diesem Bereich um ca. 60 m? zugunsten der Nutzung als Baugebiet ver-
ringert (neu gebildetes und dem Vorhaben zugeschlagenes Flurstiick 1590). Trotz der
hier beabsichtigten Reduzierung der Verkehrsnebenflachen kann weiterhin ein regel-
konformer Stral3enquerschnitt fir die beiden das Vorhabengebiet flankierenden Stra-
Ren einschliellich der Verkehrsnebenflachen gewdahrleistet und - mit Ausnahme eines
fur die gemeinsame Grundstlickszufahrt entfallenden Baumes - der StralRenbaumbe-
stand erhalten werden.

In der Planzeichnung wird zeichnerisch festgesetzt, dass im Kreuzungsbereich Wall-
stral3e / Steinhauerdamm Gehwegliberfahrten ausgeschlossen werden. Anlass fir die-
se Festsetzung ist die starke Verkehrsbelastung im Kreuzungsbereich, der keine weite-
ren Abbiegebeziehungen mit zusétzlichem Verkehrsaufkommen aufnehmen kann. Im
Sinne einer moglichst geringen Beeinflussung des heutigen Verkehrsaufkommens auf
der WallstraBe und dem Steinhauerdamm ist das Vorhabengrundstiick lediglich im
Lrechts rein — rechts raus — Prinzip“ anzufahren bzw. zu verlassen.

Die Anlieferung des im Plangebiet vorgesehenen Burogebéudes erfolgt grundsétzlich
Uber die (per Baulasteintragung gesicherte) gemeinsame Erschliel3ungsstralle, die
Uber den Steinhauerdamm und die WallstraRe angebunden ist. Die Zu- bzw. Abfahrten
wurden anhand von Schleppkurven fur die Anlieferung mit Sattelzigen detailliert unter-

21



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Hohenfelde 10

sucht. Ausgehend davon kann eine Behinderung der vorhandenen Verkehrsstréme
durch den Lieferverkehr ausgeschlossen werden.

5.2.2 Ruhender Verkehr/ Tiefgarage

Der aus der Nutzung des Vorhabengebiets resultierende ruhende Verkehr wird auf-
grund der begrenzten Grundstucksflache nahezu vollstandig in einer Tiefgarage unter-
gebracht, welche Uber die gemeinsame Zufahrt zwischen Blrogebdude und Autohaus
erschlossen wird. Ein genereller Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen im Vorha-
bengebiet wird nicht vorgesehen, da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nérdlich
des Burogebaudes drei oberirdische Stellplatze vorsieht. Es besteht auch keine Not-
wendigkeit einer solchen Festsetzung. Die geplante Nutzung verfolgt im Hinblick auf
eine attraktive AuRBenwahrnehmung in dieser exponierten Lage eine entsprechende
Freiflachengestaltung. Eine tbermaRige oberirdische Stellplatzanordnung wirde dem
zuwiderlaufen.

Aufgrund der sehr guten Anbindung an den OPNV wird die Anzahl der notwendigen
Stellplatze reduziert. Die Tiefgarage des Burohochhauses wird Uber zwei Tiefgeschos-
se geplant und soll ca. 90 Stellplatze bereitstellen. Diese Anzahl entspricht etwa 40 %
dessen, was nach der Anlage 1 der Fachanweisung fir notwendige Stellplatze und
Fahrradstellplatze vom 21.01.2013 bereitzuhalten ist. Aufgrund einer Nutzflache von
iber 1.000 m? gilt die Tiefgarage gemaR § 2 Garagenverordnung (GarVO) in der Fas-
sung vom 17. Januar 2012 (HmbGVBI. S. 8) als Grof3garage.

Innerhalb der Untergeschosse sollen dartiber hinaus auch Abstellmdglichkeiten in
Form von AbstellrAumen sowie Technik- und Versorgungsraume geschaffen werden.
Da die Baukorperfestsetzung des geplanten Birohochhauses eine dkonomisch sinn-
volle Anlage einer Tiefgarage mit mittiger Fahrgasse und beidseitigen Einstellméglich-
keiten nicht ermdglicht, ist diese — soweit die freizuhaltende offene Vegetationsflache
fur den in der Planzeichnung mit einem Anpflanzungsgebot festgesetzten Einzelbaum
nicht berthrt wird — auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig (vgl. § 2
Nummer 4 der Verordnung).

5.3 Technischer Umweltschutz

5.3.1 Larmimmissionen

Das Plangebiet ist aufgrund der von HauptverkehrsstraRen (Liubecker StralRe, Stein-
hauerdamm und Wallstrale) umgebenden Insellage einer hohen Verkehrslarmbelas-
tung ausgesetzt. Grundlage fiir die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen sind die
im Rahmen einer Untersuchung zum Umbau des Knotens Mihlendamm / Steinhauer-
damm / Libecker Straf3e zur Verfligung gestellten Zahldaten. Die Verkehrsmengen der
Wallstra3e entstammen einer Zahlung durch die Behdrde fir Wirtschaft, Verkehr und
Innovation (BWVI). Die Berechnungen wurden mit der durchschnittlich taglichen Kfz-
Verkehrsstarke an Werktagen (DTVw) durchgefihrt, womit gegeniuiber der gemafr
Richtlinie fir den Larmschutz an Stralen (RLS-90), Ausgabe 1990, anzuwendenden
durchschnittlichen taglichen Kfz-Verkehrsstarke von Montag bis Sonntag ein gewisser
Sicherheitspuffer hinsichtlich der Verkehrsbelastung bericksichtigt wird und damit auch
die durch die Planung induzierten Neuverkehre als hinreichend betrachtet gelten. Zu-
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satzliche Prognosezuschlage fur das allgemeine Verkehrsaufkommen fanden keine
Berlicksichtigung, da in den vergangenen Jahren keine signifikante Veranderung des
allgemeinen Verkehrsaufkommens auf den StadtstraBen Hamburgs zu verzeichnen
war. Folgende Verkehrsbelastungen wurden demnach bertcksichtigt: Die Wallstral3e
ist durch eine Verkehrsbelastung von fast 15.000 Kfz/24 h gekennzeichnet. Das Ver-
kehrsaufkommen auf der LUbecker StralBe betragt im Bereich des Plangebiets etwa
17.000 Kfz/24 h, 6stlich des Steinhauerdamms ist die Lubecker Stral3e durch etwa
24.000 Kfz/24 h gepréagt. Der Steinhauerdamm weist knapp 22.000 Kfz/24 h auf.

DarlUber hinaus wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung Zuschlage
durch Mehrfachreflektionen zwischen den aul3erhalb des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplangebiets befindlichen Bestandsgebduden und der Vorhabenplanung bertck-
sichtigt. Gleiches gilt fur den Aspekt der Abschirmung durch Gebaude.

Vor dem Hintergrund der Realisierung eines Blrogebaudes und dem generellen Aus-
schluss von Wohnnutzungen ist im Rahmen der Untersuchung lediglich der Tagpegel
relevant und als Mal3gabe flr gesunde Arbeitsverhdaltnisse zu bericksichtigen. Die
dargestellte Verkehrsbelastung auf den einzelnen HauptverkehrsstraRen fuhrt an den
zum Stralenraum gerichteten Fassaden zu Larmimmissionen mit Beurteilungspegeln
von bis zu 74 dB(A) am Tag. Der zur Beurteilung herangezogene Immissionsgrenzwert
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S.
1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269), fir Kerngebiete von
64 dB(A) tags wird damit Uberschritten, ebenso die Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung, die gemaR Rechtsprechung bei Beurteilungspegeln ab 70 dB(A) tags liegt. Le-
diglich fir einzelne nach Nordwesten ausgerichtete Fassadenabschnitte stellt sich die
Larmsituation etwas glnstiger dar. Die Beurteilungspegel bewegen sich dort zwischen
62 und knapp 65 dB(A), so dass der Immissionsgrenzwert fir Kerngebiete weitgehend
eingehalten wird.

Gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB sind die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen. Zum Schutz der im Kerngebiet vorgese-
henen gewerblichen Nutzungen wird daher gemafl ,Hamburger Leitfaden Larm in der
Bauleitplanung 2010“ die ,Klausel zum Schutz gewerblicher Aufenthaltsrdume® in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gbernommen. Es wird folgendes festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nummer 4: ,Im Kerngebiet sind die Aufenthaltsraume — hier insbe-
sondere die Pausen- und Ruherdume — durch geeignete Grundrissgestal-
tung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anord-
nung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht moglich
ist, muss fur diese Raume ein ausreichender Schallschutz an Auf3entiren,
Fenstern, AuRenwanden und Dachern der Gebaude durch bauliche Maf}-
nahmen geschaffen werden.*

Diese Festsetzung ist erforderlich, um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu ermdglichen.
Hierzu sind die gewerblichen Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite zu orientie-
ren oder durch entsprechende bauliche Malinahmen an den Aulienbauteilen der Bau-
korper vor den Verkehrslarmimmissionen zu schiitzen.
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5.3.2 Erschitterungen und sekundérer Luftschall

Nordlich des Plangebiets verlauft unterhalb der Liibecker Stral3e in etwa 90-120 m Ent-
fernung die U-Bahnlinie Ul. Dartber hinaus verlaufen in etwa gleicher Entfernung sid-
Ostlich des Plangebiets die U-Bahnlinie U2 sowie die S- und Fernbahn. Aufgrund des
Abstandes zu den U-Bahnlinien sind relevante Erschitterungsimmissionen im Plange-
biet nicht auszuschlieRen. Die vom Schienenverkehr ausgehenden Erschitterungen
kénnen Uber Boden, Griindung, Wéande und Stiitzen auf den Fufl3boden der Stock-
werksdecken weitergeleitet werden, wo sie in Folge von Resonanziiberh6hung vom
Menschen als stérend empfunden werden. Bei Erschiitterungen kann in den geplanten
Gebauden zudem sekundarer Luftschall entstehen. Anhand von Schwingungsmessun-
gen infolge des Schienenverkehrs wurde daher im Oktober 2015 ein Erschitterungs-
gutachten erstellt, das die Erschitterungseinwirkungen sowie den sekundaren Luft-
schall auf dem Baugrundstiick insgesamt (Blrogebaude und Autohaus) bewertete und
in einem weiteren Schritt die Einwirkungen auf die beiden zuklnftigen Baukoérper prog-
nostizierte.

Fur die Beurteilung von Erschitterungen liegen keine gesetzlich festgeschriebenen
Grenzwerte vor. In der gutachterlichen Praxis und in der Rechtsprechung wird statt-
dessen regelmafig die DIN 4150 ,Erschitterungen im Bauwesen®, Teil 2 ,Einwirkun-
gen auf Menschen in Gebauden® herangezogen. Sie enthalt Anhaltswerte flir maximal
zulassige Schwingstarken, bei deren Einhaltung eine erhebliche Belastigung nicht zu
erwarten ist. Bei einer Uberschreitung der Anhaltswerte ist zu liberpriifen, ob gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse noch gewahrt werden und es ist gegebenenfalls durch
geeignete MalRhahmen zu reagieren. Die Beurteilung des sekundaren Luftschalls ist
ebenfalls nicht gesetzlich geregelt. Sie erfolgt Ublicherweise gemaf Abschnitt 6.2 der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Ge-
meinsames Ministerialblatt S. 511), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5).

Bei der Prognose-Berechnung wurden die durch Messungen auf dem Baugrundstick
im Gelande sowie in Bohrlochern ermittelten Werte verwendet. Der Auswertung der
Schwingungsmessungen lagen die aktuellen Zugzahlen der Linie Ul zu Grunde, die
derzeit den Streckenabschnitt nutzen. Davon ausgehend wurde eine Erh6hung der
Zugzahlen mit einer 90-Sekunden-Taktung je Richtung betrachtet. Aufgrund der ge-
planten Nutzung durch ein Autohaus und ein Blrogebaude fand ausschlieBlich der
Tagzeitraum (6.00 Uhr — 22.00 Uhr) Bericksichtigung. Der Schienenverkehr im Stidos-
ten des Plangebietes wurde aufgrund der gro3en Ausbreitungsentfernung als nicht
malfigeblich erachtet und ist daher nicht in die weitere Betrachtung einbezogen worden.

Die Ergebnisse der Prognose der Erschitterungsimmissionen aus dem U-Bahnverkehr
der Ul fur das Burogebaude liegen deutlich unterhalb des Anhaltswertes von 0,2 fir
Kerngebiete nach DIN 4150 Teil 2. Schwingungsisolierende Maflinahmen werden nicht
notwendig. Auch fir den sekundéaren Luftschall machen die prognostizierten GréRen
deutlich, dass der maRRgebende Beurteilungswert der TA-Larm fur den Tagzeitraum
von 35 dB(A) eingehalten wird. Es ist sogar davon auszugehen, dass die geringen se-
kundéaren Luftschallpegel bei einem maRgeblichen Hintergrundgerduschpegel infolge
des StraRenverkehrs nicht oder kaum wahrnehmbar sind. Da die infolge des Schie-
nenverkehrs zu erwartenden Einwirkungen aus Erschitterungen und sekundarem Luft-
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schall die maRgebenden Anforderungen einhalten, werden keine besonderen Erschiit-
terungsminderungsmafnahmen auf Ebene der Bauleitplanung notwendig. Im Rahmen
des Durchflihrungsvertrags wird jedoch geregelt, dass zur Vermeidung stérend spiirba-
rer Deckenschwingungen infolge des hohen Aufkommens an Schwerlastverkehr und
zur Gewahrleistung der Einhaltung der Anhaltswerte gemafd DIN 4150 Teil 2 entspre-
chende bautechnische erschitterungsmindernde MalRnahmen bei der Ausgestaltung
der Stockwerksdecken zu bertcksichtigen sind, um die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Arbeitsverhaltnisse in dem Blrogebaude sicherzustellen.

5.3.3 Luftschadstoffe

Im Plangebiet muss, bedingt durch die inselgleiche Lage an HauptverkehrsstralRen,
von einer vergleichsweise hohen Vorbelastung durch Stickstoffdioxid (NO,) ausgegan-
gen werden. Da die geplante Bebauung fur die Luftschadstoffausbreitung eine eventu-
elle Verschlechterung der Luftschadstoffsituation nach sich ziehen konnte, wurde im
Rahmen eines Luftschadstoffgutachtens flr das Baugrundstiick insgesamt (Blroge-
baude und Autohaus) untersucht, wie sich eine veranderte Bebauung auf die Immissi-
onssituation auswirkt und ob zukinftig im gesamten Plangebiet und dessen naherer
Umgebung eine Einhaltung der zulassigen Immissionsgrenzwerte gewahrleistet wer-
den kann.

Hinsichtlich der Kfz-Emissionen bezieht sich die Luftschadstoffuntersuchung auf das
Bezugsjahr 2015. Damit ist sichergestellt, dass die verwendeten Emissionen auf der
sicheren Seiten liegen, auch wenn Abnahmen der Emissionsfaktoren aufgrund einer
Verbesserung der Fahrzeugtechnik und der Kraftstoffe nicht in dem Umfang eintreten,
wie sie fur spatere Jahre prognostiziert werden. Der Prognosehorizont der Verkehrsbe-
lastung bezieht sich auf die Jahre 2020/2025.

Fir die maRgeblichen Stral3enabschnitte im Umfeld des Plangebiets fanden die Daten
der Verkehrsmengenkarte sowie von Verkehrszahlungen Anwendung, welche auf die
durchschnittliche Verkehrsbelastung hochgerechnet wurden. Fiir den Prognosehorizont
2025 kann von einer im Wesentlichen gleichbleibenden Verkehrsbelastung ausgegan-
gen werden. Die héchsten NO,-Konzentrationen treten naturgeman Uber den Fahrbah-
nen auf, wo die Emissionen freigesetzt werden. Die Fahrbahnbereiche spielen aller-
dings fur die Bewertung keine Rolle. Relevant sind Orte, die dem standigen Aufenthalt
von Personen dienen. Auf Gehwegen, die nur dem vorubergehenden Aufenthalt die-
nen, sind entsprechende Kurzzeitbelastungen zu beachten.

Der maf3gebliche Anteil der Gesamtemissionen wird durch das StraRenverkehrsnetz
bestimmt. Dartiber hinaus wurden zusatzlich die Emissionen der geplanten Stellplatz-
anlagen zwischen dem benachbarten Autohaus und dem Birogebaude in die Untersu-
chung einbezogen, die allerdings demgegentber vernachlassigbar gering sind. Die
hochsten Luftschadstoffkonzentrationen werden nach Realisierung der beiden Vorha-
ben 6stlich des Steinhauerdamms bei 37,8 ug/m?® liegen. Ansonsten sind im Bereich
schutzbedurftiger Nutzungen nur geringfligig héhere oder niedrigere Gesamtbelastun-
gen zu erwarten. Die NO,-Gesamtbelastung wird mit 34,2 pg/m? prognostiziert und halt
den gemalR 8§ 3 Absatz 2 der Verordnung uber Luftqualitdtsstandards und Emissions-
hochstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010, zuletzt gedndert am 10. Oktober
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2016 (BGBI. | S. 2244), anzuwendenden Immissionsgrenzwert fiir NO, von 40 pg/m?®
ein.

Da aufgrund vermehrter emissionsmindernder Mal3nhahmen in den kommenden Jahren
von geringeren Hintergrundbelastungen auszugehen ist, die der Untersuchung jedoch
noch nicht zu Grunde gelegt wurden, ist anzunehmen, dass auch die tatsachliche Ge-
samtbelastung zukunftig geringer ausfallen wird. Aufgrund der Einhaltung der Grenz-
werte werden aus lufthygienischer Sicht keine planungsrechtlichen Maflinahmen auf
Ebene der Bauleitplanung fir das Plangebiet erforderlich.

Entwéasserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Mischsielsystems, die offentlichen Stral3en sind
vollstandig besielt. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann problem-
los Uber die vorhandenen Mischwassersiele abgeleitet werden. Anders verhélt es sich
mit dem Oberflachenwasser. Dieses kann nur durch entsprechende Rickhaltung auf
dem Grundstiick und Uber eine verzégerte Ableitung in die Mischwassersiele abgeleitet
werden. Fir das Baugrundstiick insgesamt (Blrogebaude und Autohaus) wurde daher
ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung erstellt. Es sieht vor, das auf den Dach-
und Grundsttcksflachen anfallende Niederschlagswasser Uber Regenwasserkanéle zu
fassen und fur die beiden Geb&ude getrennten unterirdischen Regenriickhalteanlagen
zuzufihren. Eine Einleitung in das Mischwassersiel in der Libecker Straf3e (DN 250)
ist aus Kapazitatsgrinden nicht maglich.

Grundlage fiir das Entwéasserungskonzept vom Dezember 2016 bildet das ehemalige
Schulgrundstiick mit einer Flache von ca. 1,05 ha. Aufgrund der Hohe des geplanten
Birogebaudes ist der nach Westen gerichtete Teil der Fassadenflache mit 50 % als
abflusswirksam in Ansatz gebracht worden, so dass insgesamt eine abflusswirksame
Flache von rund 1,3 ha zu Grunde gelegt wird. Die Einleitung in das offentliche Misch-
wassersielnetz ist laut Angaben der Hamburg Stadtentwéasserung auf maximal 100 I/s
(Liter pro Sekunde) begrenzt. Um die erforderliche Drosselung zu erreichen, missen
Ruckhalterdume geschaffen werden. Hierfur werden zwischen den beiden geplanten
Gebaudekdrpern beidseitig der gemeinsamen ErschlieBungsstralle Riickhalteanlagen
z.B. in Form von Sickerblocken oder Staukandlen vorgesehene. Um eine gedrosselte
Abgabe von zusammen 90 I/s an das Siel zu erreichen, ist ein Riickhaltevolumen von
insgesamt ca. 350 m®, bemessen fiir ein 100-jahrliches Regenereignis, vorgesehen.
Die Entleerungszeit betragt ca. eine Stunde. Die Rickhaltanlagen umfassen ausrei-
chend Reserven, da fur die mit mindestens 8 cm (Autohaus) bzw. mindestens 12 cm
(Burohaus) Substratandeckung extensiv zu begriinenden Dachflachen keine Minde-
rung des Abflussbeiwertes nach der DIN 1986-100 (Entwasserungsanlagen fur Ge-
baude und Grundstiicke) angesetzt wurde.

Klimaschutz

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung wird den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
nach § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB im Grundsatz Rechnung getragen.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klima-
wandel tragen bei:
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- die Inanspruchnahme einer vormals Uberwiegend bereits Gberbauten und ver-
siegelten Grundstiicksflache in innerstadtischer Lage,

- die Kompensation fur den Verlust von Bdumen und vegetationsbestandenen
Flachen durch die Festsetzungen zur Gehdlzanpflanzungen (Baume, Hecken)
sowie zur extensiven Dachbegrinung und damit die Entwicklung CO?-
bindender Biomasse,

- die Minderung der Gefahr einer Hitzeinselbildung durch die vorgenannten Be-
grinungsmafRnahmen,

- die Planung einer Bebauung, die unter Beachtung der hohen Anforderungen an
die Warmedammung in der Betriebsphase nur geringe klimaschadliche CO*
Emissionen nach sich ziehen wird und bei der vermeidbare Energieverluste
vermieden werden.

Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren
bei:

- die Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung mit dem Ziel der Ruckhaltung
und teilweisen Verdunstung von Niederschlagen,

- die Sammlung der anfallenden Niederschlage von den Dach- und Grundstucks-
flachen in Sickerblécken oder Staukanalen und deren verzogerte Ableitung in
die einleitungsbegrenzte Vorflut (hier Mischwassersiele).

5.6 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
5.6.1 Naturschutzrelevante BegriinungsmafRnahmen

Gehoélzartenwahl, PflanzgréRen, Grundstiicksbegriinung
Fiar Neupflanzungen von Gehdlzen werden die folgenden Festsetzungen fir das Plan-
gebiet getroffen:

Vgl. § 2 Nummer 7: Fur festgesetzte Baum- und Heckenpflanzungen sind
standortgerechte, einheimische Laubgehdlze zu verwenden, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fir den in der Planzeichnung mit ei-
nem Anpflanzungsgebot festgesetzten Einzelbaum ist ein mindestens funf-
fach verpflanzter Solitarbaum mit einem Stammumfang von mindestens
25cm, in 1 m Ho6he Gber dem Erdboden gemessen, zu verwenden. Eine
geringfugige Abweichung von dem festgesetzten Standort kann zugelassen
werden. Fir die nach § 2 Nummer 8 anzupflanzenden Baume sind mindes-
tens vierfach verpflanzte Hochstammb&ume mit einem Stammumfang von
mindestens 20 cm, in 1 m Hoéhe Uber dem Erdboden gemessen, zu ver-
wenden. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache
von mindestens 12 m2 anzulegen und zu begrinen. FUr anzupflanzende
Baume auf Tiefgaragen muss die Schichtstarke des durchwurzelbaren
Substrataufbaus mindestens 100 cm, fur Stréducher und Hecken mindes-
tens 80 cm betragen. Fur Heckenpflanzungen sind mindestens zweifach
verpflanzte Heckenpflanzen mit Ballen, PflanzgréRe mindestens 100 cm,
mit vier Pflanzen je Heckenmeter zu verwenden.“
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Vgl. 8 2 Nummer 7: Zusétzlich zu dem nach der Planzeichnung anzupflan-
zenden Einzelbaum sind im Kerngebiet auf den unterbauten Freiflachen im
nordlichen und stdlichen Gebaudeeingangsbereich insgesamt mindestens
drei Baume sowie mindestens 80 m* Hecken zu pflanzen.

Die beiden Festsetzungen werden insbesondere aus ortsgestalterischen und lokalkli-
matisch-lufthygienischen Grinden getroffen. Baumpflanzungen dienen der Gliederung
und Durchgriinung von Baugebieten sowie der Mal3stabsbildung insbesondere bei ho-
herer Bebauung. Baume wirken vor allem bei erhéhtem Versiegelungsgrad ausglei-
chend auf die kleinklimatisch nachteilige Situation versiegelter Flachen und sie filtern
Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Vergleichbares gilt fur Heckenpflanzungen. Die
Verwendung von standortgerechten, einheimischen Laubgehoélzen wird festgesetzt,
damit sich die Neupflanzungen optimal entwickeln kdnnen. Die vorgegebenen Min-
destpflanzgroRen fir anzupflanzende Baume und Hecken stellen sicher, dass visuell
und lokalklimatisch wirksame Gehdlzstrukturen in absehbarer Zeit entstehen und dass
die Wirksamkeit fur das Ortsbild baldmdglich hergestellt wird.

Im Nordosten des Vorhabengebiets ist in der Planzeichnung die Anpflanzung eines
Einzelbaumes festgesetzt. Dieser Standorte entspricht in etwa demjenigen eines vor-
mals hier bestehenden raumpragenden GrofRbaumes (Amerikanische Roteiche), der
auf Grund der flachendeckend erforderlichen Kampfmittelsondierung nicht erhalten
werden konnte. Die Neupflanzung wird an diesem Standort festgesetzt, um die stadt-
und ortsgestalterische besondere Wirkung des frilheren Baumes zu ersetzen. Um dies
moglichst frihzeitig zu erreichen und da sich der Pflanzbereich auf einer nichtunterbau-
ten Flache mit freiem Bodenanschluss befindet, ist fir diesen Baum eine hohere
Pflanzqualitat festgesetzt. Von dem im Planbild festgesetzten Standort kann eine ge-
ringfugige Abweichung zugelassen werden. Damit soll der spéateren Ausfihrungspla-
nung ein begrenzter Spielraum fur die optimale Anordnung des Baumes innerhalb der
nicht unterbauten Pflanzflache ermdglicht werden. Von besonderer Bedeutung fiir den
genauen Pflanzort ist hierbei das Breitenwachstum der Baumkrone in Bezug zu der
geplanten Gebaudefassade. Spatere sogenannte Fassadenfreischnitte (Rickschnitt
der Baumkrone auf einen lichten Abstand von mind. 1,50 m zur Fassade) und damit
die Beeintrachtigung der natirlichen Wuchsform sollen weitmdglich ausgeschlossen
werden, indem ein ausreichender Pflanzabstand gewahlt wird. Dariiber hinaus ist auch
ein angemessener Pflanzabstand zu den befestigten Verkehrsnebenflachen einzuhal-
ten, damit ein ausreichender Wuchsraum gegeben ist.

Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden zu begriinenden Flache im
Kronenbereich anzupflanzender Badume sowie die unterschiedlichen Schichtstarken
des durchwurzelbaren Substrats auf unterbauten Flachen dienen der Sicherung der
Standortbedingungen, der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Gehdlze.
Gemal der Vorhabenplanung sind auf3erdem insgesamt drei Baumpflanzung sowie
80 m? Heckenpflanzungen auf den beiden mit der Tiefgarage unterbauten Freiflichen
im nordlichen und sldlichen Gebaudeeingangsbereich geplant. Fur diese Anpflanzun-
gen kommen die fachlich anerkannten Bauweisen fir beengte Pflanzgruben und fur
Pflanzungen mit eingeschranktem oder ohne Anschluss an den gewachsenen Boden
zur Anwendung. Die vorgegebenen Mindestsubstratschichtstarken und damit das je-
weilige Mindestsubstratvolumen fur den Wurzelraum werden konstruktiv dadurch si-
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chergestellt, dass die Tiefgaragendecke in diesen Pflanzbereichen tiefergelegt und tro-
gartig ausgebildet wird. Die Dradnage und ausreichende Bewasserung dieser damit
baulich eingefassten Vegetationsflachen wird entsprechend vorgesehen.

Die anzupflanzenden Baume und Hecken tragen zum Ersatz der vorhabenbedingt ent-
fallenen B&dume bei, wobei die Baumbestandsdichte auf dem friiheren Schulgrundstiick
im kinftigen Kerngebiet mit der festgesetzten GRZ 1,0 nicht erreicht werden kann. Fir
den Wertersatz der auf dem Vorhabengrundstick nicht realisierbaren Ersatzpflanzun-
gen werden im Durchfiihrungsvertrag bzw. im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens verbindliche Regelungen getroffen. Finanzmittel aus Gehdlzersatzzahlungen wer-
den grundsatzlich fir zusatzliche Begriinungsmalnahmen auf 6ffentlichem Grund
(StraRenbegleitgriin, Grinanlagen) innerhalb des Bezirks verwendet.

Dachbegriinung

Ein wichtiger Baustein fir die Verbesserung der lokalklimatischen Situation, fur die
Teilkompensation der Versiegelung und Uberbauung und fiir den Verlust von Griinvo-
lumen ist die Dachbegriinung. Diese MalRnahme entspricht den Zielsetzungen des
Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet
sowie der Dachbegriinungsstrategie der Freien und Hansestadt Hamburg. Hierzu wird
folgende Festsetzung getroffen:

§ 2 Nummer 9: ,Im Kerngebiet ist die Dachflache des obersten Geschosses mit ei-
nem mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und mindestens extensiv zu begriinen. Von einer Begriinung kann nur in den Be-
reichen abgesehen werden, die der Belichtung, der Be- und Entliftung oder der
Aufnahme von technischen Aufbauten dienen.”

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrtinte Dachfla-
chen weniger stark aufheizen. AuRerdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzogerte Regenwasserabfluss entlastet
die Oberflachenentwéasserung und damit das Sielnetz. Extensive Dachbegriinungen
bilden aufRerdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum fur In-
sekten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der tkologischen und visuel-
len Wirkung der extensiven Dachbegrinung ist eine Substratstarke von mindestens
12 cm vorgeschrieben. Damit wird eine dauerhafte Begriinung der Dachflache mit Gra-
sern oder Polsterstauden gewahrleistet. Dachbegriinungen beleben zudem das Er-
scheinungsbild der Baukdrper von benachbarten héheren Gebauden aus, die im Um-
feld des Plangebietes in Bezug auf die Sichtbarkeit der Staffelgeschoss-Dachflache
des Birohochhauses gegeben sind.

Fir das nachsttiefere Geschoss ist eine umlaufende Dachterrasse vorgesehen. Aus
diesem Grund wird die Dachbegriinung lediglich fir die Dachflache des zuriickgesetz-
ten obersten Geschosses festgesetzt. Von der Dachbegrinung kénnen dort, neben
den regular erforderlichen Windsog- und Brandschutz-Kiesstreifen, diejenigen Flachen
ausgenommen werden, die nicht anderweitig wie z. B. fur Belichtungs- und Be- und
Entliftungsoffnungen und technische Aufbauten zwingend bendtigt werden. Damit wird
zur Vermeidung unnétiger Harten die Mdglichkeit zur Errichtung von - hdufig aus ge-
baudetechnischen Grinden erforderlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme technischer
Anlagen ertffnet. Zu den Dachaufbauten zahlen auch technische Anlagen fur die sola-
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re Warme- und Stromgewinnung. Nach dem Stand der Technik bietet eine gleichzeitige
Nutzung begriinter Dachflachen fur die Fotovoltaik den Vorteil, dass der Wirkungsgrad
aufgestanderter Systeme bei hohen Sommertemperaturen durch den abkihlenden Ef-
fekt der Dachbegrunung erhdht wird.

5.6.2 Artenschutz

Nach bereits erfolgter Fallung des Baumbestandes und Raumung der Vegetationsfla-
chen im Zuge der Abbrucharbeiten und der Baufeldfreimachung sowie dem vollstéandi-
gem Abbruch der Bestandsbebauung besteht im Vorhabengebiet kaum mehr eine Eig-
nung als Habitat fir nach europdischem Recht besonders oder streng geschuitzte Tier-
arten oder fur Brutvdgel. Zu betrachten ist hinsichtlich der Belange des besonderen Ar-
tenschutzes nach § 44 BNatSchG das mogliche Vorkommen und die mogliche Betrof-
fenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Fauna-Flora-Habitat Richtlinie,
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Le-
bensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen) und der den besonders ge-
schitzten Arten insgesamt gleich gestellten europédischen Vogelarten. Fir Arten, die
lediglich nach nationalem Recht (z.B. nach der Bundesartenschutzverordnung) beson-
ders geschitzt sind, wie z.B. Eichhérnchen, Wildkaninchen und Igel, gilt der Schutz
des 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG nur fir Handlungen auf3erhalb von zugelassenen Eingrif-
fen.

Gemal Auszug aus dem Artenkataster und aus dem Brutvogelatlas sind im weiter ge-
fassten Planungsraum (2 km? aus zwei 1 km x 1 km-Rasterfelder), der allerdings auch
den Lohmihlengriinzug westlich, Teile des Griinzugs Borgfelder StraRe siiddstlich so-
wie weitere kleinere Parkanlagen und 6ffentliche Grunflachen umfasst, diverse Brutvo-
gelarten aufgeftihrt. Bei den Brutvdgeln handelt es sich um stérungstolerante und all-
gemein im Stadtgebiet verbreitete bzw. zunehmend auch in die verdichteten Siedlungs-
raume einwandernde Arten. Dies trifft auch fir die Schwanzmeise zu (Rote-Liste Ham-
burg 2013: ungefahrdet), die 2007 als kleiner Schwarm im Plangebiet beobachtet wur-
de und offenbar im Umfeld ihr Revier hat. Wahrend z.B. die Arten Rabenkrahe, Amsel,
Blaumeise, Kohlmeise, Buchfink, Zaunkonig, Rotkehlchen, Elster, Ringeltaube und
Stadttaube auch im Vorhabengebiet im vorangegangenen Zustand vor der Grund-
stiicksberdaumung potenziell vorgekommen sein konnten, sind die weiteren aufgefihr-
ten Arten wie z.B. Fitis, Gimpel, Garten- und Klappergrasmiuicke, Griinling und Zilpzalp
als Gehdlzbriter eher den Parkanlagen und Garten bzw. die Arten Mauersegler, Gar-
tenrotschwanz, Hausrotschwanz und Haussperling als Gebaudebruter eher den Ge-
bauden im naheren und weiteren Umfeld zuzuordnen. In dem Mitte Mai 2015 noch
verbliebenen, inzwischen geféllten Baumbestand wurden keine besetzten Nester fest-
gestellt.

Fledermaus-Wochenstuben oder Winterquartiere waren in dem ehemaligen Baumbe-
stand mangels geeigneter Hohlungen auszuschlielRen, ebenso in den Schulgebauden,
die inzwischen abgebrochen wurden. Auch Fledermaus-Tagesverstecke (z.B. fur die
im Stadtgebiet haufiger vorkommende und flr das Rasterfeld verzeichnete Zwerg-
Fledermaus) waren in den ehemaligen gréf3eren BAumen auszuschlie3en, da es sich
entweder um glattrindige Baumarten handelt (Roteiche) oder die Borkenstruktur kaum
geeignete Spalten und Risse aufwiesen (Linden, Hainbuchen u.a.).
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5.6.3 Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13 a BauGB aufgestellt wird und die durch den Bebauungsplan erméglichte
Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt, gelten die Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des vorhabenbezogene Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § la
Absatz 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zu-
lassig. Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild in die Abwagung einzustellen. Hierbei ist zu berticksichtigen,
dass das Plangebiet im Bereich des festgesetzten Kerngebietes bereits im Bestand
Uberwiegend bebaut und versiegelt war.

Bodenfunktion

Aufgrund der historischen Nutzung (Parfumfabrik von 1882-1929) und der vorange-
gangenen Bebauung und Versiegelung des Schulgrundstiicks sowie der Auffullungen
mit teilweise schuttreichem Bodenmaterial ist der Bodenaufbau tiefgrindig gestért und
die natirlichen Bodenverhaltnisse sind bereits beeintrachtigt. Durch die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festgesetzten Bebauungsmoglichkeiten wird auf bislang
unversiegelten Flachen die Bodenfunktion weiter eingeschrankt. Der zulassige Versie-
gelungsgrad erhéht sich und es verbleibt lediglich fir den gemaf Planzeichnung anzu-
pflanzenden Einzelbaum eine kleinteilige begrinte Flache mit Bodenanschluss. Als
MalRnahme zur Minderung negativer Auswirkungen durch die Zunahme der Bodenver-
siegelung wird im Bebauungsplan festgesetzt, die oberste Dachflache des geplanten
Birogebaudes mindestens extensiv zu begrinen (8 2 Nummer 9 der Verordnung) so-
wie fur Baum- und Heckenpflanzungen auf der Tiefgaragenflache durchwurzelbare
Substratandeckungen in bestimmten Mindest-Andeckstarken vorzunehmen (8 2 Num-
mer 7 der Verordnung).

Wasser-/Grundwasserhaushalt

Oberflachengewasser sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Aufgrund der mit dem
Bebauungsplan ermdglichten zusatzlichen Versiegelung kommt es zu einer Minderung
der Infiltration von Niederschlagen in das Schichten- oder Grundwasser. Allerdings be-
dingt der schwer durchlassige Bodenaufbau bereits in der bestehenden Situation eine
sehr geringe Infiltration und damit eine hohe Abflussrate des anfallenden Oberflachen-
wassers, so dass durch die Vorhabenplanung keine relevante Verschlechterung zu er-
warten ist. Die zusétzliche Versiegelung und damit der Entzug von potenziellem Si-
ckerwasser ist in Anbetracht des weitraumigen Einzugsgebietes des obersten Grund-
wasserleiters als geringfiigig zu beurteilen. Des Weiteren sind auf Grund der erhebli-
chen Tiefe des obersten Grundwasserspiegels unter Geléande auch durch die geplante
zweigeschossige Tiefgarage unter dem Blrohochhaus keine negativen Auswirkungen
wie insbesondere ein Anschnitt des unterhalb der sperrenden Bodenschichten anste-
henden gespannten Wasserleiters zu erwarten. In Bezug auf eine erhdhte Auslastung
des Mischsielsystems stellt die Festsetzung § 2 Nummer 9 sicher, dass durch die min-
destens extensive Dachbegriinung ein Teil des dort anfallenden Niederschlagswassers
zurickgehalten wird und verdunsten kann, auch wenn dies nach MalRRgabe der DIN
1986-100 im Entwasserungskonzept rechnerisch nicht angesetzt wurde (vgl. Ziffer
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).
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Klima/Lufthygiene

Aufgrund des Uberbauungs- und Versiegelungsgrades im bisherigen Bestand des Vor-
habengebiets, der grof3flachig versiegelten umgebenden Hauptverkehrsachsen sowie
des hohen Verkehrsaufkommens ist eine erhebliche Vorbelastung des Schutzgutes
Klima gegeben. Die bioklimatische Situation wird durch die umliegenden Griinanlagen
und den StraRenbaumbestand gemildert. Allerdings ist das vormals lokalklimatisch
wirksame Griinvolumen im Vorhabengebiet entfallen, so dass bei der planungsbeding-
ten Erhéhung der versiegelten, Giberbauten und unterbauten Flachen die stadtklimati-
schen Belastungsfaktoren zunehmen. Zur Kompensation negativer Folgewirkungen
tragen die folgenden grinordnerischen Festsetzungen im Kerngebiet bei: die Verwen-
dung von Laubgehtlzen fir Anpflanzungen (Baume, Hecken), die Mindest-
PflanzgroRen fir anzupflanzende Baume und Hecken, mindestens 4 Baumpflanzungen
und 80 m? Heckenpflanzungen, die extensive Dachbegriinung auf dem obersten Dach-
geschoss sowie die Substratandeckung und Begriinung von Teilen der mit der Tiefga-
rage unterbauten Flache (8 2 Nummer 7, 8 und 9 der Verordnung). Mit den Baum- und
Heckenpflanzungen und mit der Dachbegrinung kénnen tendenziell positive Auswir-
kungen auf das Lokalklima und die Lufthygiene erreicht werden, da der Anteil der sich
aufheizenden Flachen reduziert wird. Damit werden in dem moglichen Umfang auch
die Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushalts-
funktionen umgesetzt.

Landschafts- und Ortsbild

Der Baublock zwischen Lubecker StralRe, Wallstral3e und Steinhauerdam war bis An-
fang 2015 Uber mehrere Jahre in der Aul3enwahrnehmung durch die leerstehenden
ehemaligen Schulgebaude und ungepflegte, teilweise vermillte Freiflachen negativ
gepragt, gemildert durch den randlichen Baumbestand. Die Umsetzung des neuen
stadtebaulichen Konzepts wird zu einer deutlichen Veranderung des bisherigen Orts-
bildes fuhren. Die geplante Entwicklung des Blrogebaudes mit besonderer Gebaude-
kubatur, kennzeichnender Héhenentwicklung und hochwertiger Fassadengestaltung ist
im Kontext des stadtisch gepragten Umfelds als markante bauliche Entwicklung am
Rand der Innenstadt zu betrachten. Das Ortsbild erfahrt damit stadtgestalterisch eine
nachhaltige Aufwertung und urbane Auspragung. Allerdings geht damit einher der Ver-
lust insbesondere der randlichen und damit ortsbildwirksamen Baume auf dem von
HauptverkehrstraRen eingefassten Areal. Von der gemeinsamen ErschlieBungsstral3e
ist im Steinhauerdamm auf3erdem ein Stra3enbaum betroffen. Zur Minderung der visu-
ell wirksamen Baumverluste sowie zur Durchgriinung des Plangebietes in dem mogli-
chen Umfang tragen die folgenden grinordnerischen Festsetzungen bei: die Verwen-
dung von Laubgehoélzen fir Anpflanzungen (Baume, Hecken), die Mindest-
PflanzgroRen fir anzupflanzende Baume und Hecken sowie die mindestens 4 Baum-
pflanzungen und 80 m* Heckenpflanzungen im Kerngebiet (§ 2 Nummer 7, 8 und 9 der
Verordnung). Die Sichtbarkeit und damit positive Wahrnehmbarkeit der zu begriinen-
den obersten Dachflache des Birohochhauses ist von den bestehenden mehr als 13-
geschossigen Gebauden im naheren Umfeld aus gegeben.
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Tier- und Pflanzenwelt

Mit Umsetzung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gehen samtliche
Baum- und sonstigen Vegetationsbestdnde auf dem Vorhabengrundstiick verloren.
Hierbei handelt es sich um Anpflanzungen bzw. um durch den Menschen geschaffene
typische Sekundar-Biotope des verdichteten Stadtraums mit 6kologisch eher geringer
Wertigkeit, hoherwertige Biotope sind nicht betroffen. Ebenso sind keine seltenen oder
geschitzten Wildpflanzenarten gegeben, die von dem Vorhaben betroffen sein kénn-
ten. Potenziell geeignete Lebensraume fiur die im Artenkataster aufgefuhrten Kleinséu-
getierarten Eichhdrnchen, Wildkaninchen und Igel sind nach inzwischen erfolgter Be-
raumung des Grundsticks und laufendem Baubetrieb des Autohauses nicht mehr ge-
geben. Die griunordnerischen Festsetzungen zur Verwendung von Laubgeholzen fir
Anpflanzungen und flir Ersatzpflanzungen (Baume, Hecken), zur Mindest-Pflanzgrél3e
fur anzupflanzende Baume und Hecken, zur Anpflanzung von mindestens 4 Baumen
und 80 m? Hecken im Kerngebiet sowie zur extensiven Dachbegriinung des obersten
Gebaudegeschosses tragen zur Minderung des Lebensraumverlustes fiir die Tier- und
Pflanzenwelt bei (§ 2 Nummer 7, 8 und 9 der Verordnung). Insbesondere auf der weit-
gehend vom Menschen ungestdrten Dachflache bieten sich Potenziale fir die Ansied-
lung auch seltenerer Pflanzenarten sowie Habitate fur Insekten und Nahrungsraum fur
Vogel.

Besonderer Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG werden in
Bezug auf potenzielle Vorkommen streng geschitzten Fledermausarten sowie von
Brutvdgeln durch folgende MaRRnahmen vermieden, wobei anzumerken ist, dass die
bauvorbereitende Grundsticksraumung bereits vollstandig abgeschlossen ist:

Zugriffsverbot (T6tung / Verletzung): Dieser Tatbestand wird im Hinblick auf Végel bzgl.
der Baume nicht erfiillt, wenn die Fall- und Rodungsarbeiten nach bzw. vor der Brutzeit
der Vogel beginnen (allgemein giiltige Regelung § 39 BNatSchG). In dieser Zeit (1. Ok-
tober bis Ende Februar) sind auch eventuelle Tagesverstecke von Fledermausen in
Baumen nicht besetzt, so dass es auch bei dieser Gruppe nicht zu Tétungen kommt.
Storungsverbot: Dieser Tatbestand wird nicht erfullt, wenn die Fall- und Rodungsarbei-
ten nicht vor dem 1. Oktober beginnen und bis Ende Februar vor der Brutzeit der Vogel
abgeschlossen sind. Der Baubetrieb fiihrt nicht zu erheblichen Stérungen, da es sich
bei potenziellen Vogelvorkommen im Plangebiet um stérungsgewohnte Brutvdgel des
Siedlungsbereichs handelt. Es ist davon auszugehen, dass die lokalen Populationen
der im Stadtgebiet verbreiteten Arten einen guten Erhaltungszustand haben, dass
selbst ein zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung und
damit zu einer erheblichen Stdrung fuhren wirde.

Beschadigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten: Potenzielle Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten von Vogelarten kénnten beschadigt werden, weil potenzielle
Vogelreviere bzw. Nistmoglichkeiten in Baumen, Strauchbestdnden und Hecken zer-
stort werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass fur potenziell betroffene Gehdlz-
briter ein Ausweichen in das nahere Umfeld mdglich ist, so dass die Funktionen im
raumlichen Zusammenhang erhalten bleiben. Fledermause verlieren keine Quartiere.

Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen: Mit der Anpflanzung von Hecken und min-
destens 4 Laubbaumen im Vorhabengebiet entstehen potenzielle Ersatzlebensrdume
fur Brutvdgel als Nist-, Nahrungs- und Ruhehabitate. Mit der festgesetzten extensiven
Dachbegriinung auf dem obersten Gebaudegeschoss werden Sekundar-Biotope mit
Ansatzmoglichkeiten fur spezifische Tierarten bereitgestellt. Solche Flachen mit schit-
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terer Vegetation und sehr geringer Stérung durch den Menschen sind fir typische
Stadtvogel wie insbesondere auch fur die im Bestand riucklaufigen Arten Hausrot-
schwanz und Haussperling attraktiv.

Okologische Fachbegleitung: Sofern Fall- und Rodungsarbeiten oder Baumschnitt-
mallnahmen innerhalb der Schutzzeit durchgefihrt werden (Anfang Mérz bis Ende
September), ist die Hinzuziehung einer 6kologischen Fachbegleitung erforderlich, um
auszuschlieRen, dass hiervon eventuelle Nester von Brutvégeln oder Tagesverstecke
von z. B. Zwergfeldermdusen betroffen sind. Hierzu ist anzumerken, dass samtliche
Fall- und Rodungsarbeiten innerhalb der zulassigen Zeit 1. Oktober bis Ende Februar
2014/2015 und 2015/2016 durchgefuhrt und bereits abgeschlossen wurden.

Zusammenfassend stehen bei Einhaltung der vorgenannten MaRnahmen artenschutz-
rechtliche Belange der Verwirklichung des Bebauungsplans nicht entgegen und eine
Ausnahme nach 8§ 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbestanden des 8§ 44 Ab-
satz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Zusammenfassung

Mit Umsetzung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Hohenfelde 10
werden in Bezug auf die Bodenfunktionen und die lokalklimatisch-lufthygienische Situa-
tion Beeintrachtigungen in Folge Verlust von Vegetationsflachen und Baumbestand bei
weiterer Zunahme der Versiegelung hervorgerufen. Das Ortsbild am Rand der Innen-
stadt erfahrt durch die markante Bebauung eine nachhaltige Aufwertung und Auspra-
gung, allerdings geht damit einher der Verlust insbesondere der randlichen und damit
ortsbildwirksamen Baume des von Hauptverkehrstral3en eingefassten Vorhabenge-
biets. Zur Minderung und zur Gestaltung des Ortsbildes tragen die folgenden griinord-
nerischen Festsetzungen im Kerngebiet bei: Verwendung von Laubgehdlzen fir An-
pflanzungen und fur Ersatzpflanzungen (Baume, Hecken), Mindest-Pflanzgré3en fur
anzupflanzende Baume und Hecken, Anpflanzung von mindestens 4 Laubdumen und
mindestens 80 m? Hecken sowie die extensive Dachbegriinung des obersten Gebéu-
degeschosses. Damit wird in dem mdglichen Umfang auch den Zielsetzungen des
Landschaftsprogramms zur Entwicklung des Naturhaushalts entsprochen. Insbesonde-
re mit der Dachbegriinung kénnen positive Auswirkungen auf das Lokalklima und die
Lufthygiene erreicht werden, da damit der Anteil der sich aufheizenden Flachen redu-
ziert wird. Relevante Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind nicht zu erwar-
ten. Negative Auswirkungen auf potenzielle Vorkommen besonders und streng ge-
schitzter Arten wurden durch Einhaltung artenschutzrechtlich begriindeter Maf3gaben
wirksam vermieden, so dass artenschutzrechtliche Belange der Verwirklichung des
Bebauungsplans nicht entgegenstehen und eine Ausnahme nach 8§45 Absatz 7
BNatSchG von den Verbotstatbestanden des 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG nicht erforder-
lich ist.

Abwéagungsergebnis

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5
und 6 BauGB aufgefuhrten und fir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforde-
rungen bertcksichtigt worden. Durch die Planung wird insbesondere dem Planungsziel
in 8 1 Absatz 5 BauGB entsprochen, eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung nach
den Aspekten des Klimaschutzes durch Mafinahmen der Innenentwicklung zu gewahr-
leisten. In der Abwagung geméal § 1 Absatz 7 des BauGB sind offentliche und private
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Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis der Abwa-
gung der einzelnen Belange anzusehen.

Die Ausweisung des Vorhabengebiets als Kerngebiet dient der Entwicklung eines Bu-
rogebaudes und damit gleichermalRen der funktionalen und gestalterischen Aufwertung
der seit mehreren Jahren ungenutzten Grundstiicksflache. Die zur Bebauung anste-
hende Flache ist durch eine urbane innerstéadtische, zentrale und attraktive Lage ge-
kennzeichnet. Die durch die Kerngebietsfestsetzung zulassigen Nutzungen dienen der
weiteren Belebung des Stadtteils. Die sehr gute Anbindung des Vorhabengebiets an
das uberortliche HauptverkehrsstralRennetz sowie an den offentlichen Personennah-
verkehr begunstigt eine Entwicklung in der geplanten Art und Weise.

Das geplante Gebaude hat fur die benachbarten baulichen Nutzungen keine nachteili-
gen Planungsfolgen. Durch das ausgewiesene Mafld der baulichen Nutzung und die
ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen wird auf die besondere Situation und den be-
sonderen Zuschnitt des Vorhabengebiets reagiert und es wird sichergestellt, dass kei-
ne Ausweitung der Nutzung erfolgen kann, die fir das Umfeld unvertraglich ware.
Gleichzeitig pragt das Baufeld erstmals klare Raumkanten, wéhrend das Gesamten-
semble, bestehend aus Burogebaude und benachbartem Autohaus, lagebedingt den-
noch durch eine solitdre Bebauungsstruktur gekennzeichnet ist.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden rechtlich keine
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, da alle aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans mdglichen Eingriffe bereits durch den heutigen planrechtlich giltigen
Zustand (vorhandene Schulflache) ermdglicht werden. Die Verwirklichung der Festset-
zungen begrindet somit keinen Eingriffstatbestand und von daher auch kein Aus-
gleichserfordernis, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig
waren bzw. erfolgt sind (8 1a Absatz 3, Satz 6 BauGB).

Davon unabhangig wird den Belangen des Naturschutzes durch Festsetzungen zur
Begrinung Rechnung getragen. So tragen insbesondere die Festsetzungen zur Ver-
wendung von standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzarten (Bdume und He-
cken), zu Mindest-Pflanzgré3en fir Baume und Hecken und zur Anpflanzung von min-
destens 4 Baumen und mindestens 80 m? Hecken im Kerngebiet zum Teilausgleich der
Geholzverluste und zur Aufwertung der Freiraumqualitdten bei. Mit den aufgefiihrten
Malnahmen sowie mit der festgesetzten Begriinung der Dachflachen wird auch den
Erfordernissen des Klimaschutzes nach 8§ 1 Absatz 5 und 8§ 1a Absatz 5 BauGB ent-
sprochen, da diese dem Klimawandel entgegenwirken bzw. zur Anpassung an den
Klimawandel beitragen. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Verwirklichung des
Bebauungsplans nicht entgegen, eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von
den Verbotstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch die Darstellungen im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und durch nahere Regelungen im Durchfihrungs-
vertrag. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst auf Grundlage der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans auch bereits die Darstellungen zur Freiflachengestaltung und
zu den Bepflanzungen auf den unterbauten und nichtunterbauten Flachen sowie zur
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Dachbegriinung. Diese Darstellungen werden im Zusammenhang mit dem Baugeneh-
migungsverfahren im qualifizierten Freiflachenplan weiter detailliert.

Kennzeichnungen

Im Osten des Vorhabengebiets verlauft in Nord-Sid-Richtung eine unterirdische Ab-
wasserleitung. Im Sidden wird das Vorhabengebiet von einer Wasserleitung in Sud-
west-Nordost-Richtung gekreuzt. Beide Versorgungsleitungen werden in der Plan-
zeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Daruber hinaus sind die Abgrenzung des Vorhabengebietes in Abstimmung mit den
Grenzen der StralRenverkehrsflachen, die im Planausschnitt vorhandenen Gebaude
sowie die der Vermessung entnommene mittlere Gelandebestandshohe des Vorha-
bengebietes, bezogen auf NHN, als Kennzeichnungen in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Gibernommen worden.

Malnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Mit dem Vorhabentrager wird ein Durchfihrungsvertrag u.a. mit folgenden Inhalten ab-
geschlossen:

- Umsetzung des Bebauungskonzepts,
- Erarbeitung einer qualifizierten Freiflachenplanung zum Bauantrag,

- Malnahmen zum Erhalt bzw. zur Verlegung von Trinkwasser- und Abwasserlei-
tungen im Bereich des Vorhabengebiets,

- Durchfiihrungsverpflichtungen und Fristen,

- Kostentbernahme durch den Eigentimer fir die Ausarbeitung der Bebauungs-
planunterlagen.

Mit dem Vorhabentrager werden auf3erdem offentlich-rechtliche Vertrage uber die bau-
liche Anpassung der StralRennebenflachen abgeschlossen sowie verbindliche Rege-
lungen zum monetéren Ersatz des vorhabenbedingt entfallenden Stra3enbaumes und
derjenigen beauflagten Ersatzbdume, die im Vorhabengebiet nicht untergebracht wer-
den kdnnen, getroffen.

Verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist zudem der
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan.

Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan aufgehoben. Es handelt sich
dabei um den Teilbebauungsplan 312 (TB 312), festgestellt am 25. Marz 1955.

Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 0,56 ha grof3. Hiervon werden fur ¢ffentliche Stral3en etwa
3.088 m2 (davon neu etwa 184 m2) bendétigt. Das Vorhabengebiet umfasst etwa 0,25
ha.
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Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen der Freien
und Hansestadt Hamburg Kosten fiur die Herstellung und den Rickbau von Stral3en-
verkehrsflachen in den das Plangebiet begrenzenden Straf3en Wallstral3e und Stein-
hauerdamm, sowie fur die Planung und Herstellung bzw. den Umbau von Sielanlagen
und Leitungen im Bereich des Vorhabengebiets, sofern diese MalRnahmen nicht Ge-
genstand des Durchfiihrungsvertrages sind, der die Ubernahme von Kosten durch den

Vorhabentrager regelt.
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